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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta ja
siihen liittyviksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi luottolaitostoiminnasta annettua lakia, erdiden
luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annettua lakia, kuluttajansuojalakia ja
Finanssivalvonnasta annettua lakia.

Esityksen mukaan asuntoluoton enimmadisluototussuhdetta ja enimmdiistakaisinmaksuaikaa
sekd asuntoyhteisdluottoja koskevia rajoituksia helpotettaisiin. Esityksen tavoitteena on edistéd
sadstdmistd ja sijoittamista, tukea asuntokauppaa ja rakentamista, helpottaa asunnon vaihtamista
sekd joustavoittaa asuntorahoitusta koskevaa sidintelya.

Lisdksi Finanssivalvonnan seuraamusmaksuja koskevaa sddnndstd muutettaisiin EU:n
vertailuarvoasetuksen muutoksen takia.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.4.2026.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu

Padministeri Petteri Orpon hallitus linjasi 23.4.2025 osana puolivilirithen kasvutoimia' erdisté
asuntorahoitussddntelyd koskevista uudistuksista. Linjausten mukaan asuntolainojen
enimmadiskesto nostetaan 30 vuodesta 35 vuoteen. Finanssivalvonnalle sallitaan
asuntolainakaton asettaminen enimmillddn 95 prosenttiin nykyisen 90 prosentin sijasta. Lisdksi
taloyhtididen osalta linjattiin uudesta asetuksesta, jolla olisi mahdollista muuttaa
suhdannetilanteen mukaan taloyhtididen enimmaéisluotto-osuutta 60—70 prosentin vililla,
lyhennysvapaan kestoa 1-2 vuoden vililld ja enimmdislaina-aikaa 30-35 vuoden vilill4.
Muutoin taloyhtidlainojen osalta on tarkoitus pitdd voimassa nykysééntely.

Esitysluonnos on valmisteltu valtiovarainministeriossa.?
2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Kotitalouksien lainat, sifistiminen ja sijoittaminen
2.1.1 Kotitalouksien lainat ja velkaantuminen

Kotitalouksien kokonaisvelkaantuminen suhteessa tuloihin eli velkaantumisaste oli vuoden
2025 ensimmadisen vuosineljanneksen lopussa 122 prosenttia’. Suhdeluku ylsi 134 prosentin
tasolle vuosina 2021-2022, mutta vuoden 2022 syksysté alkaen luku on ollut laskussa korkojen
noustua jyrkésti. Korkojen nousu heikensi voimakkaasti kotitalouksien lainanotto- ja
velkaantumishalukkuutta. Samaan aikaan kotitalouksien taloudellista asemaa rasittivat nopeasti
kohonneet elinkustannukset ja epdvarmuus tulevasta.

Velkaantuneisuus on alenemisestaan huolimatta kuitenkin edelleen melko korkealla verrattuna
historiaan. Esimerkiksi vuoden 2005 ensimmaéisen vuosineljanneksen lopulla velkaantumisaste
oli 84 prosentin tasolla ja vuoden 2015 ensimméisen vuosineljdnneksen lopulla tasolla 117
prosenttia. Euromiéréisesti kotitalouksien kokonaisvelka oli heindkuun 2025 lopussa 140,9
miljardia euroa.

Valtaosa kotitalouksien velasta ja velanhoitorasituksesta liittyy asumiseen. Asuntolainat ja
kotitalouksien maksettavina olevat taloyhtididen lainat muodostavat Suomen Pankin mukaan
lahes kolme neljdsosaa kotitalouksien tilastoidusta velasta. Kokonaisuutena asumiseen
liittyvien lainojen miérd on pysynyt noin 150 miljardin euron tasolla, vaikka korkojen nousu
hillitsikin asuntolainojen kysyntéd vuodesta 2022 léhtien.

Kesdkuun 2025 lopussa kotitalouksien asuntolainojen kanta oli noin 106 miljardia euroa. Tésta
luvusta sijoitusasuntolainojen osuus oli 8,9 miljardia euroa. Ensiasuntolainojen osuus uusista
asuntolainoista oli vuonna 2024 keskiméarin runsas viidennes.

Kesdkuuhun 2025 piittyneen 12 kuukauden aikana uusia asuntolainoja nostettiin Suomen
Pankin tietojen mukaan yhteensa 14,4 miljardia euroa. Asuntolainakanta ei kuitenkaan kasvanut

! Hallituksen puoliviliriihen kasvutoimet: Suomi kasvun tielle (23.4.2025)
2 Hankkeen asiakirjat ovat saatavissa osoitteessa vm.fi/hankkeet tunnuksella VM050:00/2025.
3 Tilastokeskus, kansantalouden rahoitustilinpito (piivitetty 18.6.2025)



https://valtioneuvosto.fi/documents/194055633/200124281/Puoliv%C3%A4liriihen+kasvutoimet+23.04.2025.pdf/be2b5e49-f15a-31b4-b761-04d8be2ad5f5/Puoliv%C3%A4liriihen+kasvutoimet+23.04.2025.pdf
https://vm.fi/hankkeet
https://stat.fi/tilasto/rtp

samalla ajanjaksolla, vaan supistui 340 miljoonaa euroa. Niin ollen kotitaloudet lyhensivét
vuoden aikana nettoméérdisesti asuntolainojaan ldhes 14,8 miljardia euroa huolimatta 12
kuukauden euriborin 1,5 prosenttiyksikon laskusta.

Asuntoyhteisdilld oli kesdkuussa 2025 lainoja yhteensé 45,3 miljardia euroa. Huhtikuun lopussa
asuntoyhteis6jen lainakannan vuosikasvuvauhti oli 1,5 prosenttia, kun asuntolainakanta supistui
0,3 prosenttia ja yrityslainakanta kasvoi 0,3 prosenttia. Asuntoyhteisdjen lainakannasta noin
24,1 miljardia euroa oli kesdkuussa 2025 yksityisten kotitalouksien maksettavana*. Niin ollen
kotitalouksilla oli yhteensd noin 130 miljardia euroa asumiseen liittyvid lainoja suoraan tai
epasuorasti taloyhtion kautta.

Huhtikuussa 2025 noin 1,3 miljoonalle suomalaiselle eli noin 23 prosentille véestostd oli
rekisterdity omaan asuntoon tai sijoitusasuntoon liittyvdd asuntolainaa. Téssd luvussa eivit
olleet mukana taloyhti6lainat. Kaikista kotitalouksista noin 29 prosentilla oli omistusasuntoon
liittyvdd asuntolainaa. Omistusasunnossa asuvista kotitalouksista asuntolainaa oli noin 46
prosentilla, eli ldhes joka toisella’.

Kotitalouksien maksuhiiriot ovat viime vuosina lisddntyneet. Suomen Asiakastiedon mukaan
maksuhdiridisid henkil6itd oli syyskuun 2025 lopussa noin 380 000°. Vuoden 2025 aikana
ndiden henkildiden lukumdird on kasvanut 11 000:lla. Asiakastiedon arvion mukaan
maksuhdirididen kasvu on kuitenkin hieman hidastunut. Korkeimmillaan maksuhdiridisten
henkildiden méérd oli vuonna 2020, jolloin heitd oli 391 000. Maksuhéiriét ovat syntyneet
padasiassa erilaisista tili- ja kertakulutusluotoista: 66 prosenttia velkomustuomioista oli
aitheutunut niistd syyskuussa 2025. Asuntoluottojen maksuhdirit ja -viiveet ovat olleet
perinteisesti vahaisid. Jarjestimattomien’ asuntoluottojen osuus kaikista asuntoluotoista on
ollut hyvin vakaasti hieman yli yhden prosentin. Kulutusluotoissa vastaava suhdeluku on
vuonna 2025 ollut noin viisi prosenttia.®

2.1.2 Asuntolainojen takaisinmaksu

Valtaosa asuntolainoista, noin 75 prosenttia kokonaiseuromééristd, on annuiteettilainoja.
Talloin asuntovelalliset maksavat lainoja takaisin muuttuvina maksuerind, joiden suuruus
riippuu lainan koosta, korosta ja alun perin sovitusta takaisinmaksuajasta. Korkojen noustessa
kuukausierdé tarkistetaan ylospéin, koska annuiteettilainassa laina-aika sdilyy aina ennallaan.
Vastaavasti korkojen laskiessa kuukausierd pienenee korontarkistuspaivana.

4 Suomen Pankki: Asuntoyhteis6jen lainakanta kasvoi huhtikuussa 2025. Asuntoyhteisdjen lainoista

huhtikuussa 2025 noin 9,9 miljardia euroa oli julkisomisteisille asuntoyhteisdille ja 11,1 miljardia euroa
muille asuntoyhteisoille.

5 Tilastokeskuksen vuoden 2023 tieto.

6 Asiakastieto: Maksuhéiri6isid kuluttajia on nyt 380 000 — uusia yksittéisid maksuhdiri6itd 30 %
vahemman kuin edelliselld neljdnnekselld (6.10.2025)

7 Euroopan keskuspankin mukaan laina kirjataan jarjestimattomaksi saamiseksi, kun vaikuttaa siltd, ettd
lainanottaja ei pysty maksamaan sité takaisin, tai kun on kulunut yli 90 paivaai siitd, kun timi on
viimeksi suorittanut sovitun maksuerén. Asuntovelallinen on voinut esimerkiksi jadda tyottomaksi, tai
yritys on joutunut taloudelliseen ahdinkoon. Ks. EKP: Mitd ovat jdrjestdméattomét saamiset (14.1.2021)
8 Finanssivalvonta: Valvottavien taloudellinen tila ja riskit (30.6.2025



https://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/tilastotiedotteet/rahalaitosten-tase/2025/asuntoyhteisojen-lainakanta-kasvoi-huhtikuussa-2025/
https://www.asiakastieto.fi/web/fi/asiakastieto-media/uutiset/maksuhairioisia-kuluttajia-on-nyt-380-000-uusia-yksittaisia-maksuhairioita-30-vahemman-kuin-edellisella-neljanneksella.html
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https://www.bankingsupervision.europa.eu/about/banking-supervision-explained/html/npl.fi.html
https://publications.bof.fi/bitstream/handle/10024/54233/Valvottavien-taloudellinen-tila-ja-riskit-2-2025.pdf

Valtaosa asuntolainoista on annuiteettilyhenteisia

® Annuiteetti (kiinted takaisinmaksuaika) m Kiinted tasaerd (muuttuva takaisinmaksuaika)
M Tasalyhennys (kiintea takaisinmaksuaika) ® Muu (balloon, bullet, muu)
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Lahteet: Suomen Pankki ja positiivinen luottotietorekisteri.
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Kuvio 1: Asuntolainojen takaisinmaksu

Laina-ajan pitenemisen vaikutusta annuiteettilainan lyhennysten kokoon on mahdollista
havainnollistaa esimerkkilaskelmalla. Esimerkiksi 125 000 euron annuiteettilainan®, jonka
korko on 3 prosenttia ja laina-aika 30 vuotta, kuukausierd on noin 527 euroa ja lainan
kokonaiskorkokulut noin 65 000 euroa. Jos laina-aika olisi 35 vuotta ja korko my6s 3 prosenttia,
niin kuukausierd olisi 481 euroa ja lainan korot yhtensd noin 77 000 euroa. Kuukausierd
pienenisi siis téssd esimerkkilaskelmassa 46 euroa ja lainan kokonaiskustannus nousisi laina-
aikana noin 12 000 euroa. Toisaalta pienempi kuukausierd mahdollistaa suuremman lainan. Jos
korko on 3 prosenttia, laina-aika 35 vuotta ja kuukausierd 527 euroa (kuten 30 vuoden lainassa),
niin lainasumma voisi olla noin 137 000 euroa.

Osa asuntolainoista, noin 15 prosenttia kokonaiseuromééristd, maksetaan kiintein tasaerin.
Talloin korkojen nousu pidentdd lainan takaisinmaksuaikaa, mutta kuukausittainen maksuera
pysyy alkuperdisen suuruisena. Tasalyhennyslainat ja muut lainatyypit, kuten kertamaksulainat,
ovat puolestaan harvinaisempia.

Suomen Pankin tietojen mukaan toukokuun 2024 ja huhtikuun 2025 valilld nostettujen uusien
asuntolainojen keskiméérdinen alkuperdinen takaisinmaksuaika oli noin 22 vuotta, eli lyhyempi
kuin koko asuntolainakannassa alkuperdisen takaisinmaksuajan mukaan (24 wvuotta)'?.
Takaisinmaksuajat ovat siis lyhentyneet tarkastelujaksolla verrattuna lainakannan
kokonaistilanteeseen.

? Vuosina 2023 ja 2024 keskiméariiset uudet asuntolainat liikkuivat 120 000—130 000 euron vélill4.
10 Suomen Pankki: Asuntovelalliset ovat kestidneet lainojensa korkoriskin (21.5.2025



https://www.eurojatalous.fi/fi/2025/3/asuntovelalliset-ovat-kestaneet-lainojensa-korkoriskin/

Suomessa nostettujen uusien asuntolainojen takaisinmaksuajat

® Enintdan 14 vuotta m Yli 14 ja enintddn 19 vuotta
W Yli 19 ja enintaan 21 vuotta m Yli 21 ja enintaan 24 vuotta
W Yli 24 ja enintaan 26 vuotta ® Yli 26 vuotta ja enintaan 30 vuotta
m Yli 30 vuotta Uusi lainsaadanto
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Kuvio 2: Uusien asuntolainojen takaisinmaksuajat, vuotta

Y1i 30 vuoden pituiset lainat alkoivat yleistyd vahitellen vuodesta 2018 alkaen. Hyvin pitkien
asuntolainojen  myontdminen on  vdhentynyt sen jilkeen, kun 30 vuoden
enimmaistakaisinmaksuaikarajoite tuli voimaan heinékuussa 2023. Laki sallii pankkien poiketa
30 vuoden ylédrajasta 10 prosentin osuudessa uusien asuntolainojen euromééristd kullakin
vuosineljannekselld.

Kuviosta 2 voidaan havaita, ettd hieman ennen rajoitteen voimaantuloa yli 30 vuoden lainojen
osuus uusista lainoista kasvoi selvisti. Kuviosta voidaan myds ndahda, etti pankit ovat kayttdneet
lainsédddantoon lisdttyd 10 prosentin poikkeamismahdollisuutta ja mydnténeet yli 30 vuoden
asuntolainoja rajoituksen astuttua voimaan. Finanssivalvonnan pankeille tekemén kyselyn!!
mukaan pankit ovat itse asiassa kdyttineet mahdollisuutta 1dhes tdysimairéisesti. Yleisimmat
syyt yli 30 vuotta pitkén asuntolainan myontdmiselle ovat olleet asuntovakuuden keskeinen
sijainti, lainanottajan hyvéksi arvioitu maksukyky ja lainan suuri koko.

Suomen Pankin rahalaitostilaston mukaan yli 30 vuoden pituisten uusien asuntolainojen osuus
oli suurimmillaan yli 15 prosenttia vuoden 2023 alussa ja noin 13 prosenttia vuoden 2023
toisella neljannekselld. Heindkuussa 2023 osuus pieneni selviésti alle 10 prosenttiin ja laski
edelleen vuoden 2024 ensimmadiselld neljannekselld, jolloin osuus oli 3,6 prosenttia. Vuoden
2025 toisella neljannekselld osuus oli vain kaksi prosenttia. Jos tarkastellaan lainakantoja, niin
alkuperdiseltd laina-ajaltaan yli 30 vuoden pituisia asuntolainoja oli elokuussa 2025 noin 7,4
miljardia euroa, joka oli noin 7 prosenttia lainakannasta. Valtaosa asuntolainoista on

Il Finanssivalvonta: Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia rajoituksia ja
suositusta ldhes tdysiméadriisesti (15.9.2025)



https://publications.bof.fi/bitstream/handle/10024/54235/Pankit.ovat-noudattaneet-kotitalouksien-velkaantuneisuutta-koskevia-rajoituksia-ja-suositusta-l%C3%A4hes-t%C3%A4ysim%C3%A4%C3%A4r%C3%A4isesti.pdf
https://publications.bof.fi/bitstream/handle/10024/54235/Pankit.ovat-noudattaneet-kotitalouksien-velkaantuneisuutta-koskevia-rajoituksia-ja-suositusta-l%C3%A4hes-t%C3%A4ysim%C3%A4%C3%A4r%C3%A4isesti.pdf

alkuperdiseltd laina-ajaltaan 20 vuoden ja 30 vuoden vililld. Elokuussa 2025 néiden lainojen
mairé oli l&hes 76 miljardia euroa ja osuus kaikista asuntolainoista noin 72 prosenttia.

Pankkien viliset erot yli 30 vuoden pituisten asuntolainojen myodntdmisessid olivat suuria
etenkin ennen lakisddteisen enimmaiistakaisinmaksuajan voimaantuloa, mutta erot ovat
pysyneet yha huomattavina.

Finanssivalvonnan ja Suomen Pankin laskelmien mukaan takaisinmaksuajaltaan pidemmét
lainat ovat tyypillisesti my0s euromaéréltddn suurempia. Niiden koko on myds viime vuosien
aikana kasvanut toisin kuin lyhyempien lainojen. Muutos on kuitenkin ollut maltillinen.

Uusien asuntolainojen mediaanikoko eri laina-ajoilla, euroa
lahde: Finanssivalvonta ja Suomen Pankki
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Kuvio 3: Asuntolainojen mediaanikoko laina-aikojen mukaan

Uusissa noin 20 vuoden lainoissa (alkuperédinen laina-aika 19-21 vuotta) tyypillinen lainamééra
oli vuonna 2024 noin 80 000 euroa ja se on laskenut vuodesta 2017 ldhes 20 000 euroa.
Vastaavasti pisimmissd lainoissa, joissa alkuperdinen laina-aika on ollut yli 29 wvuotta,
mediaanilainamdérd oli viime vuonna 230 000 euroa. Mediaanilainamééri oli vuonna 2024 yli
50 000 euroa suurempi kuin vuonna 2017. Takaisinmaksuajaltaan pitkissé lainoissa lainan koko
on keskiméérin ollut ldhtdkohtaisesti suurempi, ja pitkien lainojen keskikoko on viime vuosina
kasvanut entisestddn. Samaan aikaan lyhyemmissd lainoissa keskiméérdinen lainaméérd on
pysynyt ennallaan tai laskenut.

2.1.3 Asuntolainojen enimmaisluototussuhde

Asuntolainojen enimmaéisluototussuhdetta koskeva lainsdddantd tuli voimaan 1.6.2016. Lain
voimaantulon ja sen myotd asetetun 90 prosentin perustason jdlkeen Finanssivalvonnan
johtokunta on tehnyt neljd pditostd, joilla on kiristetty muiden kuin ensiasunnonostajien
enimmaisluototussuhdetta. Enimmaéisluototussuhde on ollut perustasollaan joulukuusta 2023
lahtien.



Noususuhdanteessa omaisuuserien, mukaan lukien asuntojen, hinnat tavanomaisesti nousevat.
Asuntojen hintojen noustessa myds asuntojen vakuusarvot kasvavat, mikd mahdollistaa
kotitalouksien suuremman lainanoton. Enimmadisluototussuhteen kiristyksen tavoitteena on
vihentdd jarjestelmériskid rajoittamalla asuntolainojen kokoa ja siten Kkotitalouksien
velkaantuneisuuden tasoa. Enimmaéisluototussuhde on luonteeltaan rakenteellinen
makrovakausviline, mutta sitd on kéytetty poikkeuksellisissa tilanteissa myo0s
suhdannevilineend. Kevadilld 2020 koronakriisin puhkeaminen tyonsi asuntomarkkinat
voimakkaaseen syoksyyn. Tilloin enimmadisluototussuhdetta korotettiin aiemmin alennetulta
tasolta markkinoiden ja pankkien lainanannon tukemiseksi. Kuitenkaan tilanteessa, jossa
enimmaisluototussuhde on  voimassa lakisditeiselld  perustasollaan, tallaista
korotusmahdollisuutta ei ole.

Muiden uusien asuntolainojen kuin ensiasuntolainojen luototussuhteiden mediaani on pysynyt
hyvin vakaana noin 70 prosentissa viime vuosien aikana. Kuviosta 4 voidaan havaita, etti aina
kun enimmadisluototussuhdetta on korotettu (kesdlld 2020 ja talvella 2023), on lainojen, joiden
luototussuhde on yli 85 prosenttia, osuus havaittavasti kasvanut. Samaan aikaan niiden lainojen,
joiden luototussuhde on ollut ennen muutosta 80-85 prosenttia, osuus on vastaavasti
vihentynyt. Enimméisluototussuhteen kiristys 85 prosentin tasolle (kevéalld 2018 ja kesilla
2021) puolestaan ndkyy kuviossa selkedsti yli 85 prosentin luototussuhteen lainojen
vihenemisena.

Muut uudet asuntolainat kuin ensiasuntolainat luototussuhteen mukaan
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Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat. @38215

Kuvio 4: Muiden uusien asuntolainojen kuin ensiasuntolainojen luototussuhteet

Nayttdd siis siltd, ettd enimmadisluototussuhteen muutoksilla on ollut osaltaan vaikutusta
asuntolainanottajien ja  asuntorahoittajien kéayttdytymiseen. Vaikka luotonantajien
luotonmyontokéytdnndissd on keskindisid eroja luototussuhteen ndkokulmasta, voidaan
enimmaisluototussuhteen muutoksilla vaikuttaa etenkin omaan sddstamiseen ja vakuuksiin
ndhden suurien lainojen ottamiseen.



2.1.4 Kotitalouksien sééstdminen ja sijoittaminen

Saastdmisaste kuvaa kotitalouksien sddston osuutta niiden kédytettdvissd olevista tuloista. Sadsto
on positiivinen, mikéli kotitalouksien kaytettdvissd olevat tulot ovat suuremmat kuin
kotitalouksien kulutusmenot. Suomalaisten kotitalouksien sddstimisaste kiytettdvissd olevista
tuloista on vaihdellut 2000-luvulla varsin voimakkaasti. Alimmillaan sdistimisaste oli vuonna
2006, jolloin se oli 0,8 prosenttia negatiivinen. Korkeimmillaan pandemiavuonna 2020
sadstamisaste oli jopa 6,5 prosenttia'?.

Nordean lokakuussa 2024 teettdmén laajan verkkotutkimuksen'3 mukaan suomalaiset sddstavat
padasiallisesti eldménvaiheensa mukaan. Kaikissa eldmaéntilanteissa tilisddstiminen oli
suosituinta, silld puolet vastaajista ilmoitti sééstédvinsa pankkitilille. Suomen Pankin tietojen
mukaan kotitalouksilla oli kesdkuun 2025 lopussa talletuksia 114,7 miljardia euroa, josta
madraaikaistileilld 15,4 miljardia euroa ja sijoitustileilld 29,4 miljardia euroa. Miérdaikais- ja
sijoitustalletusten kasvuvauhti vuotta aiempaan verrattuna oli selvisti nopeampaa kuin yon yli
-talletusten.'* Kolmannes vastaajista kertoi puolestaan siddstdvéinsd rahastoihin. Huolimatta
talletusten hallitsevasta asemasta, on osakkeisiin ja rahastoihin sijoittaminen kasvattanut
selvisti suosiotaan viime vuosina.'

Osakesdistotilin kayttdonotto on osaltaan lisinnyt mielenkiintoa pitkdaikaiseen sijoittamiseen,
mutta yleisemminkin ja etenkin nuorten henkiléiden keskuudessa sijoittaminen osakkeisiin ja
sijoitusrahastoihin on viime vuosina kasvattanut suosiotaan.'®

Osakkeita ja sijoitusrahastoja omistavien henkildiden lukumaara.
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12 Tilastokeskus: Kotitalouksien siistimisaste oli positiivinen vuoden 2024 viimeiselld neljinnekselld
(14.3.2025)

13 Nordea: Miten suomalaiset sddstavit?

14 Suomen Pankki: Kesdkuun lopussa kotitalouksien talletuskanta oli kaikkien aikojen suurin (7.8.2025
15 Finanssialan kasvustrategia, Valtiovarainministerion julkaisuja — 2025:23

16 Tilastokeskus: Yhi useampi suomalainen sijoittaa porssiosakkeisiin tai sijoitusrahastoihin
(17.9.2025)
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Kuvio 5: Porssiosakkeisiin ja sijoitusrahastoihin sijoittavien henkildiden lukuméiérad (1dhde:
Tilastokeskus)

Tilastokeskuksen maaliskuussa 2025 julkaiseman kattavan selvityksen mukaan'” varallisuuden
arvolla mitattuna oma péadasiallinen asunto oli selvisti kotitalouksien merkittdvin varallisuuserd,
silld sen osuus kokonaisvaroista oli 45 prosenttia vuonna 2023. Seuraavaksi merkittdvimmat
varallisuuserit olivat muut asunnot (11 prosenttia kokonaisvaroista) ja talletukset (10 prosenttia
kokonaisvaroista). Koko asuntovarallisuuden (sisdltdd oman péadasiallisen asunnon, muut
asunnot ja vapaa-ajan asunnot) osuus kokonaisvaroista oli 61 prosenttia.

2.1.5 Asunto-osakeyhtididen lainat

Asunto-osakeyhtidille myonnetyt lainat olivat huhtikuussa 2025 noin 30 prosenttia asumiseen
liittyvien lainojen kokonaismédrésti ja euromééraltdin noin 45,4 miljardia euroa. Heindkuussa
2025 lainakanta oli ldhes tdsmalleen samalla tasolla'®. Taloyhti6lainoja ja niiden ominaisuuksia
luotonottajan ja luotottajan kannalta on tarkasteltu yksityiskohtaisesti hallituksen esityksessd
HE 101/2022 vp.

Uudet asuinrakennushankkeiden aloitukset vdhentyivédt merkittévésti kevddan 2022 jélkeen.
Uusia asuntoja valmistui kuitenkin runsaasti vield vuoden 2023 aikana. Rakentamisvaiheessa
oleville  asuntoyhteisdille = myoOnnettyjen  luottojen  kokonaislainakanta  pieneni
Finanssivalvonnan pankeille tekemin kyselyn tarkasteluajanjaksolla 2,7 miljardista eurosta
(2023 ensimmadinen vuosineljannes) 1,4 miljardiin euroon (2024 ensimméiinen vuosineljénnes).
Vuoden 2025 aikana uudet luotot asuntoyhteisdille ovat kuitenkin olleet viime vuoteen néhden
kasvussal®.

17 Tilastokeskus: Asuntovarallisuus vaikutti keskeisesti varallisuuden tasoon ja jakautumiseen vuonna
2023 (12.3.2025)

18 On huomattava, ettid yksityisten kotimaisten asunto-osakeyhtididen lainat kattavat runsaat puolet
asuntoyhteisdjen lainakannasta. Loppuosa koostuu péddasiassa muiden julkisten asuntoyhteisdjen ja
muiden yksityisten kotimaisten asuntoyhteisdjen lainoista. Muut asuntoyhteisot kuin asunto-osakeyhtiot
siséltdvit muun muassa yksityisid vuokra-asuntokonserneja, kiinteistoyhtymid, julkisia, padasiassa
kunnallisia  vuokra-asuntoyhti6itd ja Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA:n)
yleishyddyllisiksi nimedmid yhteisdjd, kuten asuntovuokraajia. Lahde: Suomen Pankki.

19 Finanssivalvonta: Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia rajoituksia ja

suositusta ldhes tdysimadirdisesti (15.9.2025)
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L ahde: Finanssivalvonta

Kuvio 6: Uudet myonnetyt luotot rakentamisvaiheessa oleville asuntoyhteisdille

Finanssivalvonnan kyselyn mukaan pankkikohtaiset erot asunto-osakeyhtididen lainojen
myOntdmisesséd ovat olleet merkittdvid. Osa pankeista ei myontinyt télld ajanjaksolla lainkaan
luottoja rakentamisvaiheessa oleville asuntoyhteisoille. Valtaosa pankeista ei myoOskdin
myOntdnyt lainkaan yli 30 vuoden pituisia luottoja rakentamisvaiheessa oleville
asuntoyhteisoéille tiettyjd poikkeustapauksia lukuun ottamatta.

Asunto-osakeyhtidille myonnettyjen uusien lainojen, samoin kuin asuntolainojen,
enimmdistakaisinmaksuaika rajattiin heindkuussa 2023 voimaantulleilla laella 30 vuoteen.
Samalla asetettiin uusi 60 prosentin yldraja lainojen luotto-osuuksille asuntojen velattomasta
hinnasta. Suomen Pankin ja Finanssivalvonnan tekemén kyselyn mukaan pankit ovat
noudattaneet sddntelyd enimmékseen hyvin. On kuitenkin haastavaa selvittdd, miten paljon
sdantelymuutos ja toisaalta talouden yleisen tilanteen ja asuntomarkkinoiden heikko kehitys
ovat vaikuttaneet uusien lainojen kysyntddn ja myontdmiseen.

2.1.6 Asuntokaupan kehitys
Asuntomarkkinoilla on kevédidn 2025 aikana ollut heikkoja positiivisia merkkejd tilanteen

kohentumisesta. Asuntokauppojen maiédrd on jatkanut elpymistddn: Kiinteistovélitysalan
keskusliiton (KVKL) mukaan elokuussa 2025 kauppamaérat olivat jo 1ahes normaalitasolla.?.

20 Kiinteistonvilitysalan keskusliitto: Elokuun 2025 asuntokauppakatsaus: Omakotitalokauppa vetii
pirtedsti (10.9.2025)
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Kuvio 7: Asuntojen hintojen ja kauppaméérien vuosimuutos, koko maa

Asuntojen hinnat olivat elokuussa 2025 kuitenkin edelleen laskussa vuotta aiempaan verrattuna,
mutta vuoden alkuun ndhden hinnoissa on loivaa nousua etenkin padkaupunkiseudun
ulkopuolella sijaitsevissa suurissa kaupungeissa. Asuntojen myyntiajat olivat puolestaan
keskimiddrin kadntyneet laskuun. Padkaupunkiseudun ylitarjontatilanne tosin on johtanut
myyntiaikojen pidentymiseen, mika heijastuu edelleen hintatasoon. Uudisasuntojen kauppa on

I
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ollut edelleen heikkoa, ja myds kauppamaééarit ovat jadneet alle vuoden 2024 tason.
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Asuntokauppa, uusi asuntolainananto ja asunnonostoaikeet Suomessa
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Lahteet: Kiinteistdnvalitysalan Keskusliitto, Tilastokeskus ja Suomen Pankki. @38215

Kuvio 8: Asuntokauppa, uudet asuntolainat ja aikeet ostaa asuntoa

Asuntokauppa on piristynyt, mutta on silti edelleen selvdsti 2010- ja 2020-lukujen
normaalitason alapuolella. Suomen talouden suhdannetilanne kééntyi parempaan suuntaan
vuoden 2024 aikana, mutta kasvun selvdd piristymistd odotetaan edelleen syksylld 2025.
Inflaation hidastuminen ja korkojen lasku ovat parantaneet kotitalouksien ostovoimaa.
Talouden epdvarmuus, geopoliittiset riskit ja korkea ty6ttomyys jarruttavat kuitenkin edelleen
kotitalouksien aikeita ostaa asunto tai vaihtaa asuntoa kalliimpaan.

2.1.7 Rakentaminen

Rakennusteollisuus ry:n mukaan?! asuntojen rakentamisen ndkymait ovat muuttuneet vuoden
2025 aikana vaisummiksi. Alkuvuonna oli varovaista optimismia suhdannekéénteestd, mutta
sittemmin odotukset ovat heikentyneet. Asuntojen uudisrakentamisen elpyminen on hidasta,
silld sitd jarruttavat erityisesti kuluttajien heikko Iuottamus talouskehitykseen ja omaan
taloustilanteeseen. Tarked tekijd uusien asuntojen véhiiselle rakentamiselle on myds vuokra-
asuntojen ylitarjonta. Uusien vuokra-asuntojen aloitusmééri pysyi hyvin korkeana vuoden 2022
loppuun.  Valtaosa  uusista  kerrostaloasunnoista  myytiin =~ vuokrakdyttoon  sekd
ammattisijoittajille ettd kuluttajasijoittajille.?

Vuonna 2024 asuinrakentaminen koostui pdéosin tuetusta rakentamista (ARA), jonka méiré on
kadntyméssd laskuun. Viestdon kasvu ja muuttoliike lisdévit asuntojen kysyntdd, mutta
rakentaminen on todennékdisesti jaddmassa 1dhivuosina selvésti pitkén aikavilin rakentamisen

21 Rakennusteollisuus RT: Rakentamisen kasvu toiveiden varassa (25.9.2025)
22 Rakennusalan suhdanneryvhmé: Rakentaminen 2025-2026, syksy 2025
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tarvetta alemmalle tasolle. Arvioiden mukaan asuntomarkkinat tulevat jakautumaan entistd
enemmén maan sisilla kasvukeskusten ja muun Suomen vililla.

Rakentamisen suhdanteiden varovainen kédintyminen on ndkynyt myds rakennusliikkeiden
lilkevaihdon ja myynnin kasvuna alkukevéddn 2025 aikana. Vertailuvuosi 2024 on toisaalta
melko heikko, joten muutos ei méaréltdan ole valttdmatti vield merkittdva. Kesé- ja heindkuussa
rakennusliikkeiden liikevaihto kuitenkin kééintyi laskuun vuositasolla ja myynnin miirén
kasvuvauhti hidastui. Nakymét ovat siis edelleen epavarmat ja odottavat asuntomarkkinoiden
kestdvampéd elpymista.

Rakentamisen tyopaivakorjatun liikevaihdon ja myynnin maaran
vuosimuutos, 2024M07-2025M07*
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Lahde: Tilastokeskus, rakentamisen liikevaihtokuvaaja
Kuvio 9: Rakentamisen liikevaihto ja myynti

Rakentamisen suora osuus Suomen bruttokansantuotteesta vaihtelee 6—7 prosentin vélilld, mutta
johtuen sektorin herkkyydesti suhdanteille osuus voi vaihdella vuosittain merkittévasti. Suoran
noin 170 000 tydllistetyn lisdksi toimialan kehitys vaikuttaa muun muassa
rakennustarviketeollisuuteen, tukkukauppaan ja kuljetuksiin. Rakentamisen merkitys vaihtelee
alueellisesti ja erot ovat suuria etenkin kasvukeskusten ja muun Suomen valilla.

Tilastokeskuksen mukaan asuinrakentamisen osuus koko rakennussektorista Suomessa
alkuvuonna 2025 on noin 55 prosenttia mydnnettyjen rakennuslupien kuutioméérin
perusteella?’. Tdmd osuus on kasvanut verrattuna edellisvuoteen, jolloin se oli noin 48

23 Tilastokeskus: Asuinrakentaminen kééntyi kasvuun tammi-maaliskuussa 2025 (20.5.2025
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prosenttia. Uudelle asuinrakentamiselle mydnnettiin alkuvuonna lupia 20 prosenttia enemmén
kuin vuotta aiemmin ja samaan aikaan muiden rakennusten lupamairét véhenivit 22 prosenttia.

2.2 Lainsaadanto
2.2.1 Enimmaisluototussuhde

Asuntoluottojen enimmaéisluototussuhteesta sdddetdén luottolaitostoiminnasta annetun lain
(610/2014, jéljempéand luottolaitoslaki) 15 luvun 11 §:ssd sekd erdistd luotonantajista ja
luotonvilittijistd annetun lain (186/2023, jdljempdnd myds [uotonantajalaki). 14 §:ssd. Nama
enimmaisluototussuhdetta koskevat pykélit vastaavat sisdlloltadn toisiaan.

Voimassa olevien sddnndsten mukaan luottolaitos tai luotonantaja saa myontaa kuluttajaluottoa,
jonka vakuudeksi annetaan asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet,
asuinkiinteistod tai kiinteistod koskeva kéyttooikeus rakennuksineen, enintddn timén pykéldn
mukaisen luototussuhteen mukaisen maérén, jos luotolla on tarkoitus hankkia asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet, asuinkiinteisto tai sellainen asuinrakennus, joka sijaitsee
kiinteistod koskevan kéyttooikeuden nojalla hallitulla alueella tai tehdd asuinhuoneiston,
asuinkiinteiston tai asuinrakennuksen peruskorjaus.

Luoton méddrd saa olla enintddn 90 prosenttia vakuuksien kéyvéstd arvosta luottoa
myoOnnettdessd. Ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton méira saa olla kuitenkin enintddn
95 prosenttia vakuuksien kayvistd arvosta luottoa myonnettdessd. Vakuutena ei pidetd
henkilotakausta.

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi pdéttdd alentaa luoton enimmdiisméérid enintdén 10 prosenttiyksikolld. Lisdksi
Finanssivalvonta voi rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista
luototussuhdetta laskettaessa, jos se on tarpeen tarkoitettujen riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan pditos, jolla tarkoitettua luoton enimmaiismaérad alennetaan, tulee voimaan
kolmen kuukauden kuluttua paitoksen tekemisesti tai sitdi myohemmaéstd Finanssivalvonnan
padttdmadstd ajankohdasta lukien. Finanssivalvonta voi my0s antaa madrdyksid pykéldssa
tarkoitettujen vakuuksien ja niiden kdyvin arvon tarkemmasta médrittelystd sekd niisté
erityisista tilanteista, joissa luottolaitos voi poiketa sdddetyista rajoituksista.

Enimmaisluototussuhteen tavoitteena on hillitd kotitalouksien liiallista velkaantumista ja
vaimentaa luotonannon kasvun ja asuntojen hintojen nousun toisiaan vahvistavaa haitallista
kierrettd. = Samoin  enimmédisluototussuhteella ~ voidaan  hillitd my6s  muiden
kiinteistomarkkinoiden ja arvopaperimarkkinoiden ylikuumenemista. (ks. HE 39/2014 vp, s.
24-25).

Enimmaisluototussuhteen perustaso on katsottu aikanaan tarkoituksenmukaisimmaksi sditiad
suhteellisen lievéksi, koska sitd sovelletaan suhdannetilanteesta riippumatta. Nykytilanteessa
voimassa oleva 90 prosentin perustaso voi aiheuttaa haasteita  erityisesti
asunnonvaihtotilanteissa. Rajoitetta on mahdollista tiukentaa poikkeuksellisissa tilanteissa, kun
asuntohintojen nousu tai muiden asuntomarkkinoihin liittyvien riskien kasvu on erityisen
voimakasta. Sen sijaan télld hetkelld rajoitteen lieventdminen lakisdéteisestd perustasosta ei ole
mahdollista. Néin rajoitteella ei ole mahdollista reagoida tilanteisiin, joissa asuntojen hinnat ja
kauppamairit laskevat matalalle tasolle, muutoin kuin palauttamalla rajoite perustasolleen.
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Enimmaisluototussuhde on séddetty alkujaan lievemmaiksi ensiasunnon ostajille, jottei rajoite
vaikeuttaisi liiallisesti ensiasunnon hankintaa. Nykyiselldin rajoitteen perustaso on 95
prosenttia vakuuksien kdyvistd arvosta. Finanssivalvonnan on mahdollista tiukentaa titdkin
enimmaisluototussuhdetta enintddn 10 prosenttiyksikolld. Korkeampi perustaso helpottaa
kuitenkin ensiasunnon hankintaa suhdannetilanteesta riippumatta, jos verrataan muiden kuin
ensiasunnon ostajien perustasoon.

2.2.2 Asuntoluottojen enimmaistakaisinmaksuaika

Asuntoluottojen enimmaistakaisinmaksuajasta sdddetddn kuluttajansuojalaissa (38/1978).
Kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §n mukaan luotonantaja ei saa kéyttdd
asuntoluottosopimuksessa ehtoja, joiden perusteella luoton takaisinmaksuaika Iuoton
myodntdhetkelld muodostuu pidemméksi kuin 30 vuotta luoton nostamispdivéstd lukien.
Luotonantajalle on kuitenkin jitetty mahdollisuus poiketa tdstd rajoitteesta 10 prosentin
osuudessa asuntoluottojen luotonannon kokonaisméirdsta kullakin vuosineljannesjaksolla.
Pykéldssd myos tdsmennetddn, ettd talletuspankkien yhteenliittymistd annetussa laissa
(599/2010) tarkoitettuun yhteenliittymédan kuuluvien jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus
lasketaan yhteenliittymén tasolla.

Rajoite on lisdtty lainsdédidntoon, jotta kotitalouksien velkaantuminen ei kasvaisi hitaiden
lyhentdmisaikataulujen vuoksi. Vaikka nykyisellddn rajoitteeseen siséltyy joustomahdollisuus,
voi enimmdistakaisinmaksuaika jossain tapauksissa kaventaa kotitalouksien mahdollisuuksia
vaikuttaa asuntorahoituksensa méiérdén ja siitd aiheutuviin kustannuksiin.

2.2.3 Asuntoyhteisoluottoja koskevat rajoitukset

Asuntoyhteisoluottoja koskeva sdidntely sisdltyy luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:44n ja
luotonantajalain 15 §:44n. Sadnnokset ovat sisédlloltddn samanlaiset, ja ne koskevat asunto-
osakeyhtididen ohella my6s muita asuntoyhteisdja.

Luottolaitos tai luotonantaja saa myontdd asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssé tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintdin méérén, joka vastaa 60
prosenttia myytavéksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

Luottoa koskeva sopimus ei saa sisiltdd ehtoja, joiden mukaan velan pddomaa ei lyhenneté
sadnnollisesti viiden ensimmdisen vuoden aikana siitd, kun rakentamisvaihe on péittynyt
asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla. Luottosopimuksessa saadaan
kuitenkin sopia lyhennysvapaasta tai velan pddoman sddnnollistd lyhennystd pienemmisti
maksueristi rakentamisvaiheen paattymisesti lukien enintdén 12 kalenterikuukauden ajan seka
tilapaisistd maksujarjestelyistd, jotka ovat valttiméattomid asunto-osakeyhtion maksuvalmiuden
turvaamiseksi.

Lisdksi sdddetddn, ettd luoton takaisinmaksuaika saa olla enintddn 30 vuotta luoton
nostamispdivéstd tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd eréstd, kuitenkin viimeistddn
rakentamisvaiheen paattymisesté lukien. Luottolaitos tai luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin
osuudessa asuntoyhteis6luottojen luotonannon kokonaisméarasta kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa enimmaistakaisinmaksuajasta.

Asuntoyhteisdlainoja koskevat rajoitteet sdddettiin, koska taloyhti6lainat olivat yleistyneet
voimakkaasti uusien asuntojen kaupan rahoitusmuotona henkildkohtaisten asunto- ja
sijoitusasuntolainojen  sijaan. Taloyhtidlainan  yhteydessd ostaja  saattoi maksaa
huoneistokohtaista lainaosuutta kuukausittain padfdomavastikkeella ja ottaa pienemmén
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henkilokohtaisen asuntolainan. Yhti6lainalla voitiin rahoittaa suuri osuus, jopa 70-80
prosenttia, asunnon velattomasta hinnasta. Télloin myyntihinta oli puolestaan hyvin edullinen
velattomaan hintaan ndhden. My0s uudiskohteisiin liittyvat lyhennysvapaat laina-ajan alussa
olivat samaan aikaan yleistyneet ja pidentyneet, minkd katsottiin aiheuttavan kotitalouksille
vaikeuksia velanhoitokykynsé arvioinnissa. (ks. HE 101/2022 vp, s. 15-19).

Asuntoyhteisdihin kohdistuvat rajoitteet on havaittu sinilldén toimiviksi. Finanssivalvonnan
pankeille tekemén kyselyn mukaan uudisrakentamiseen myonnettyjen uusien taloyhtidlainojen
luototussuhteet ovat pienentyneet enintdédn 60 prosenttiin, uusien lainojen laina-ajat ovat
vakiintuneet 30 vuoden tuntumaan ja lyhennysvapaat ovat lyhentyneet.*

Voimassa olevat rajoitteet voivat kuitenkin aiheuttaa ongelmia etenkin tilanteissa, joissa
asuntokauppa ja rakentaminen karsivdt voimakkaasta matalasuhdanteesta. Rajoitteisiin ei
nykyisellddn sisélly juurikaan jouston mahdollisuuksia lukuun ottamatta enintddn vuoden
mittaista lyhennysvapaata. Mahdollista olisikin kehittdd rajoitteita niin, ettd niiden
asettamisessa voitaisiin huomioida paremmin kulloinenkin suhdannetilanne ja luottosyklin
vaihe.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on kehittdd sddntelyd niin, ettd asuntorahoituksen saatavuutta on
mahdollista helpottaa joustavammin matalasuhdanteissa. Né&in esitykselld parannetaan
asuntorakentamisen ja -kaupan edellytyksid etenkin tilanteissa, joissa asuntojen hinnat ja
kauppamaiérdt laskevat. Esityksen tavoitteena on lisdksi parantaa asuntomarkkinoiden
toimivuutta lisddmalla kotitalouksille mahdollisuuksia joustavammin suunnitella asumistaan ja
sen rahoitusta. Esitykselld vahvistetaan kotitalouksien edellytyksid sdéstdd ja sijoittaa.
Esitykselld pyritddn edistimdédn myods tyovoiman liikkuvuutta helpottamalla asunnon oston ja
vaihtamisen rahoittamista.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Asuntoluottojen enimmaéistakaisinmaksuaikaa pidennettéisiin 30 vuodesta 35 vuoteen. Laina-
ajan pidennys mahdollistaisi useille lainanottajille pienemmaét kuukausittaiset maksuerit tai
suuremman lainan ottamisen. Siten yhd useampi lainanottaja voisi hankkia joustavammin
asumistarpeitansa ja tulojansa vastaavan asunnon. Laina-ajan pidennys mahdollistaisi osaltaan
myds kotitalouksien varojen vapautumisen muuhun kayttoon, kuten sddstimiseen ja
sijoittamiseen.

Enimmaisluototussuhdetta koskevaa sédédntelyd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
Finanssivalvonta voisi nostaa rajoitteen 95 prosenttiin kaikkien luotonottajien osalta.
Enimmadisluototussuhteen lakisdédteinen perustaso sdilyisi 90 prosentin tasolla. Uusi
enimmadistaso mahdollistaisi lainan saamisen pienemmaélld omarahoitusosuudella tai
pienemmilld lisdvakuuksilla. Ehdotus lisdisi Finanssivalvonnalle nykyistd laajemman
mahdollisuuden reagoida asuntomarkkinoiden matalasuhdanteisiin.

24 Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia rajoituksia ja suositusta lihes

tédysimédraisesti (Finanssivalvonta, 15.9.2025)
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Asuntoyhteisdille asetettuja rajoitteita ehdotetaan muutettavaksi antamalla uusi valtioneuvoston
asetus erdistd asuntoyhteisOluottoja koskevista rajoituksista. Asetus mahdollistaisi
enimmaisluotto-osuuden asettamisen 60-70 prosentin vilille, 1-2 vuotta kestdvén
lyhennysvapaan ensimmadisen viiden vuoden aikana uudiskohteen kéyttoonotosta sekd
enimmadislaina-ajan asettamisen 30-35 vuoden vilille. Ndin nykyisid uudisrakentamista
koskevia lainarajoitteita pystyttiisiin mukauttamaan joustavammin suhdannetilanteen mukaan.
Ehdotettava sdéntely voisi edistdd wuusien rakennushankkeiden aloituksia etenkin
matalasuhdanteissa.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Johdanto

Esityksen vaikutusten arviointiin vaikuttaa merkittdvasti ehdotettavien muutosten luonne.
Ainoa muutosehdotus, jolla on voimaantullessaan vélittomid vaikutuksia, on asuntolainojen
enimmdistakaisinmaksuajan pidentdminen. Sen sijaan enimmaéisluototussuhteeseen ja
asuntoyhteisoluottoihin  liittyvien sdéntelyuudistusten vaikutukset ovat luonteeltaan
vilillisempid. Muutokset mahdollistavat sédéntelyn joustavoittamisen tietyissé tilanteissa. Siten
muutokset realisoituvat vasta tilanteessa, jossa esityksestd riippumattomien olosuhteiden
perusteella sddntelyn joustolle arvioidaan olevan tarvetta. Siksi my0s ndiden vaikutusten
todennikdisyyteen liittyy merkittdvid epdvarmuuksia.

4.2.2 Asuntolainojen enimmdistakaisinmaksuajan pidentdminen
Vaikutukset kotitalouksiin

Ehdotuksen mukainen enimmadistakaisinmaksuajan pidennys 30 vuodesta 35 vuoteen
yhdistettynd nykyisessd sdéntelyssd olevaan 10 prosentin poikkeusmahdollisuuteen tulisi
todennikdisesti kasvattamaan yli 30 vuotta pitkien lainojen kysyntdé ja niiden osuutta kaikista
lainoista. Jos my0s ndiden lainojen tarjonta lisédntyisi, kasvaisivat todennékdisesti myds
kotitalouksien nostamien lainojen keskiméérdiset euromdirit. Vaikutusten laajuus riippuisi
merkittdvasti siitd, kuinka laajasti kotitaloudet nostaisivat yli 30 vuotta pitkid lainoja.
Kehitykseen vaikuttaisi osaltaan myds luotonantajien halukkuus myontéé lainoja yli 30 vuoden
takaisinmaksuajalla riskienhallintakéytint6jensa puitteissa.

Kotitalouksien olisi mahdollista hyddyntdd pidempid laina-aikoja lainan maksuerien
pienentdmiseen. Samankokoinen laina on tilloin mahdollista saada pienemmalld
kuukausittaisella maksuerdlld. Talloin alentuneet velanhoitomenot on mahdollista kéyttda
sddstdmiseen, sijoittamiseen tai kulutukseen. Pitkélla aikavililld sddstdminen voi myds lisdtd
kotitalouksien taloudellista puskuria. Sddannoéllinen (esimerkiksi kuukausittainen) sijoittaminen
taas kasvattaa kotitalouksien varallisuutta korkoa korolle -ilmion takia. On kuitenkin vaikeaa
arvioida, kuinka suuri osuus kéytettdvissd olevien tulojen lisdyksestd sddstettdisiin tai
sijoitettaisiin ja kuinka suuri osuus menisi kulutukseen. Jos lisdéntyneet tulot johtavat
kotimaisen kulutuksen kasvuun, on tilld osaltaan talouden kasvua tukeva vaikutus.

Pidempid laina-aikoja olisi mahdollista hyddyntdd myOs suuremman lainan ottamiseen
samankokoisella kuukausittaisella maksuerdlld. Nidin lyhyelld aikavélilld tarkasteltuna
kotitalouksien olisi mahdollista saada suurempi laina ja siten ostaa kalliimpi asunto tai vaihtaa
suurempaan asuntoon. Suuremmat lainat antavat kotitalouksille myds mahdollisuuksia
remontoida ostettavia asuntoja ja muun muassa parantaa niiden energiatehokkuutta. Pitkén
aikavilin tarkastelussa kotitaloudet maksaisivat suuremmista lainoistaan myds suurempia
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korkomenoja. Jos useat kotitaloudet ottaisivat pidempié ja suurempia lainoja, voisi timé johtaa
osaltaan asuntojen hintojen nousuun.

Yleiselld tasolla asuntolainojen enimmaéistakaisinmaksuajan pidentdminen 35 vuoteen voisi
johtaa kotitalouksien velkaantumisen kasvuun. Uusi 35 vuoden raja voisi lisétd kotitalouksien
kokonaisvelkaantumista pitkélla aikavélilld, jos laina-aikojen piteneminen yleistyisi ja
asuntojen hinnat nousisivat. Pidemmalla aikavalilld on mahdollista, etti uusi raja-arvo voi myos
muodostua tietynlaiseksi viitearvoksi, jota kohti laina-ajat alkavat véhitellen pidentya.
Pidempiaikainen laina altistaisi my0s kotitaloudet pidempéédn riskille korkojen noususta.
Makrovakauspditoksessd kesdkuussa 2025 Finanssivalvonnan johtokunta arvioi, etté
kotitalouksien velkaantuminen pysyy lahivuosina alemmalla tasolla kuin se oli korkeimmillaan
ennen korkojen nousua vuonna 2022.%

Kotitalouksien kokemukset viime vuosien markkinakorkojen nopeasta ja jyrkdstd noususta
kannustavat niitd suojaamaan korkoriskinsd kiintedlld korolla tai muilla vilineilld kuten
korkokatolla. Erilaisilla korkosuojauksilla katettujen asuntolainojen osuus on noin neljannes
Suomen Pankin tietojen mukaan.?® Asuntolainojen enimmadispituuden pidentdminen voisi myos
kannustaa kiintedn tasaerdn hyOdyntdmiseen maksutapana useammin, mikd helpottaisi
lainanhoitokulujen ennakointia tuloihin ndhden.

Kotitalouskohtaiset erot kayttdytymisessd ovat suuria riippuen eldmaéntilanteesta, oman
talouden ajankohtaisesta tilanteesta, tulevaisuuden odotuksista ja varallisuusasemasta. Lyhyella
aikavililld asuntoluottojen enimmaéistakaisinmaksuajan pidentdmisen vaikutukset olisivat
todennikoisesti kuitenkin maltillisia. Vaikutukset riippuvat pitkélti talouden yleisestd
tilanteesta ja ndkymistd sekd korkojen kehityksesta.

Laina-ajan pidentyminen kasvattaa kotitalouden maksamaa kokonaislainamééraa, koska talldin
my0s korkomenot kasvavat. Taulukossa 1 on kuvattu takaisinmaksettavan lainan maarda eri
laina-ajoilla ja koroilla. Jos lainamdérda on 200 000 euroa, niin 30 vuoden laina-ajalla ja 3
prosentin korolla takaisinmaksettava lainamaird on 303 555 euroa. Puolestaan 35 vuoden laina-
ajalla ja vastaavalla korolla takaisinmaksettava mééra on 323 274 euroa. Korkomenoja kertyy
kolmen prosentin korolla 30 vuoden lainasta 103 555 euroa ja 35 vuoden lainasta 123 274 euroa.
Néin ollen viiden vuoden pidennys laina-aikaan maksaisi kotitaloudelle kasvaneina korkoina
19 719 euroa. Tiedossa oleva korkomenojen kasvu voi vaikuttaa kotitalouden paitdkseen
haettavan lainan pituudesta, jos vaihtoechtona on Ilyhyemmén takaisinmaksuajan ja
kokonaiskustannuksiltaan edullisempi laina.

25 Finanssivalvonnan johtokunnan p#itds makrovakausvilineiden soveltamisesta (26.6.2025)
26 Suomen Pankki: Asuntovelalliset ovat kestiineet lainojensa korkoriskin (21.5.2025)
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Lainaméiéiri Korko Laina-aika Kuukausieri Takaisin maksettava maira
euroa % vuotta euroa laina-aikana, euroa
100 000 3 30 422 151777
35 385 161 637

200 000 3 30 843 303 555
35 770 323274

400 000 3 30 1 686 607 110
35 1539 646 548

100 000 5 30 537 193 256
35 505 211 969

200 000 5 30 770 323274
35 1074 386 512

400 000 5 30 2147 773 023
35 2019 847 875

Taulukko 1: Takaisin maksettavat lainaméérét yhteensé eri laina-ajoilla ja koroilla.

Enimmadislaina-ajan pidentymisen ja sen seurauksena mahdollisesti kasvavan kotitalouksien
velkaantumisen ei arvioida johtavan laajaan ylivelkaantumisen ja maksuhiirididen kasvuun.
Kotitalouksien ylivelkaantumisen riskid rajoittaa tehokkaasti Finanssivalvonnan pankeille
antama suositus kuormitetun lainanhoitorasitteen laskemisesta. Suosituksen mukaan
asuntoluoton hakijalle tulee toteuttaa kuormitettu maksuvaralaskelma 25 vuoden
takaisinmaksuajalla ja 6 prosentin korolla. Kuormitettu luotonhoitorasitus ei saisi
padsdantdisesti ylittdd 60 prosenttia luotonhakijan nettotuloista. Suurien lainojen hakijalla pitda
olla my0s suuret nettotulot. Esimerkiksi 400 000 euron lainaa varten tarvitaan vahintddn noin
4300 euron nettotulot kuukaudessa olettaen, ettd muita hoidettavia lainoja ei ole.
Finanssivalvonnan kesélld 2025 tekeméin kyselyn mukaan pankit ovat noudattaneet suositusta
hyvin?’.

Asuntoluotoista ei ole perinteisesti aiheutunut laajasti maksuhéiriitd. Tétd kuvaa niiden pieni
osuus pankkien jérjestimittomistd lainoista. Suurempia lainoja tulevat todenndkdisesti
jatkossakin saamaan kotitaloudet, joilla on pankin riskiarvion ja Finanssivalvonnan suosituksen
mukainen vahva maksukyky seké riittdvédt vakuudet. Yllattdvat muutokset eldmaéntilanteissa
voivat aiheuttaa ongelmia myds luottojen hoidossa ja johtaa siten ylivelkaantumiseen. Riski
tdhén kasvaa etenkin, jos kotitalouden lainaméédrd on korkea. Néiden tilanteiden voidaan
kuitenkin arvioida jaévéan vahdisiksi.

Keviidstd 2024 ldhtien kadytossa ollut Verohallinnon ylldpitdma positiivinen luottotietorekisteri
(PLTR)?® antaa lisdksi luotonantajille hyvin kattavat ja ajantasaiset tiedot luotonhakijoiden
taloudellisesta tilanteesta. Suomen Asiakastiedon ylldpitimé rekisteri maksuhdiridista
taydentdd kuvaa kotitalouksien maksukyvystd?. Verrattuna aikaan ennen PLTR:ia, on

27 Finanssivalvonta: Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia rajoituksia ja
suositusta ldhes tdysimadrdisesti (15.9.2025)

28 Positiivinen luottotietorekisteri - Positiivinen luottotietorekisteri
2% Suomen Asiakastieto Oy - Parhaat paatokset helposti - Suomen Asiakastieto Oy
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ylivelkaantumisen riski nyt selvésti pienempi luotonantajien kdytossd olevan kattavan ja
ajantasaisen tietopohjan ansiosta.

Vaikutukset luotonantajiin

Luotonantajilla on ollut nykyisen sdéntelyn vallitessa rajattu mahdollisuus myontda myos yli 30
vuoden pituisia lainoja. Siitd huolimatta viimeksi kuluneen vuoden aikana (toukokuu 2024—
huhtikuu 2025) my06nnetyissd asuntolainoissa keskiméérdinen takaisinmaksuaika on ollut noin
22 vuotta. Kokonaistalouden heikko kehitys ja asuntomarkkinoiden taantuma viime vuosina
ovat véhentdneet yleisesti kotitalouksien halukkuutta ottaa uusia asuntolainoja, jolloin
kiinnostus my®s pitkiin lainoihin on jadnyt véhéiseksi. Toisaalta on havaintoja siité, ettd juuri
ennen heindkuussa 2023 voimaan astunutta 30 vuoden enimmdistakaisinmaksuaikaa jotkut
pankkiryhmét kéyttivit poikkeusmahdollisuutta ja myonsivit yli 30 vuoden lainoja aiempaan
historiaan nahden poikkeuksellisen paljon.

Enimmadistakaisinmaksuajan nostaminen ehdotuksen mukaan 35 vuoteen lisdisi pankkien
véliseen kilpailuun uuden lainakategorian: lainat, joiden takaisinmaksuaika olisi 30-35 vuotta.
Nykyiselldankin yli 30 vuotta pitkien lainojen myontdminen on ollut mahdollista, jos pankki on
soveltanut lainsdédéntoon jatettyd 10 prosentin poikkeamavaraa. Jatkossa poikkeamavara
mahdollistaisi rajatusti myos yli 35 vuotta pitkédt laina-ajat. Jos aiempaan luotonantoon
verrattuna pidempien laina-aikojen myontdminen kasvaisi, lisdisi tdmé luotonantajien
korkotuottoja pitkdlld aikavililld. Pidempien lainojen myontdmistd hillitsisivdt osaltaan
kuitenkin kunkin luotonantajan soveltamat riskienhallintak@ytinnot.

Luotonantajien vilille voi syntyd eroja lainanmydntokaytinnossa koskien pidempié lainoja.
Vaikutukset riippuvat osaltaan my0s luotonantajien liiketoimintatavoitteista. Uusien
asuntolainojen kokonaiskannan euromiérélla painotettu keskiméérdinen takaisinmaksuaika on
tdlld hetkelld noin 24 vuoden tuntumassa. Rajoitteen asettaminen 35 vuoteen jéttdd siis
takaisinmaksuajoille runsaasti pitenemisvaraa nykytilaan verrattuna. Suhteutettuna koko
asuntoluottokantaan muutokset olisivat todennékdisesti kuitenkin hyvin maltillisia. Etenkin
luotonmyontokéytanndiltdan konservatiivisempien luotonantajien osalta
enimmadistakaisinmaksuajan pidennykselld ei todennidkoéisesti ole huomattavaa vaikutusta
kaytantdihin kokonaisluotonannon tasolla.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin ja rakentamiseen

Enimmaistakaisinmaksuaikarajoitteen pidentdmiselld 35 vuoteen ei arvioida olevan lyhyelld
aikavililld merkittdvdd vaikutusta asuntomarkkinoiden tilanteeseen tai rakentamiseen. Siind
maéérin kuin laina-aikojen pidentyminen johtaisi asuntolainojen kysynnén kasvuun, voidaan
olettaa, ettd pidennys voisi tukea asuntojen kysyntdd ja sitd kautta asteittain myos
uudisrakentamista yleisen taloustilanteen kohentuessa. Keskeisimpind luottojen kysyntédn
vaikuttavina tekijoind voidaan kuitenkin pitdd korkotasoa, tyOllisyyttd ja kotitalouksien
odotuksia tulevaisuudesta.

Laina-aikojen pidentyminen olisi mahdollista kaikenkokoisissa lainoissa huomioiden pankkien
vakiintuneet luotonmydntokaytdnndt ja asiakasriskien hallinnan. Pidennyksen myotd seké
lainanhakijalla ettd lainanantajalla olisi enemmén joustomahdollisuutta mitoittaa laina ja sen
hoitokulut sopivan kokoisiksi. Siksi ehdotuksen vaikutukset kohdistuisivat periaatteessa
asuntomarkkinoilla kaikkiin eri kokoisiin ja tyyppisiin asuntokohteisiin riippumatta asunnon
sijainnista.
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Viime vuosien kehityksen valossa keskimédiréiset lainamairét ovat kuitenkin kasvaneet 1&hinnd
pitkissd, yli 29 vuoden lainoissa. Niissd lainamdirdt ovat myds ldhtokohtaisesti olleet
suurempia, jolloin kysymyksessd ovat ldhinnd suuremmat ja kalliimmat asunnot.
Enimmadislaina-ajan pidentiminen saattaisi siis jossain méirin kohdistua kotitalouksiin, jotka
olisivat hankkimassa kalliimpia asuntoja, mutta voidaan ajatella, etti pidemmait laina-ajat
lahtokohtaisesti tukisivat kaikkia asunnonvaihtajia ja yleisesti asuntomarkkinoita.

Kokonaistaloudelliset vaikutukset

Uusien asuntolainojen euroméérélld painotettu keskiméérdinen takaisinmaksuaika on viimeksi
kuluneen vuoden aikana ollut 22 vuoden tuntumassa. Enimmaislaina-aikarajoitteen siirtiminen
30 vuodesta 35 vuoteen jittdd siis takaisinmaksuajoille ja niiden mukaan méadrdytyville
lainanhoitomenoille lisdd joustovaraa nykytilaan verrattuna.

On mahdollista, ettd kysyntd yli 30 vuoden lainoille kasvaa. Kokonaistaloudellisia vaikutuksia
on kuitenkin vaikea arvioida, silld uusien asuntolainojen laina-ajat ovat yhtaaltd riippuvaisia
luotonmyontdjien kaytdnndistd, lilkketoiminnan tavoitteista ja asiakasriskien hallinnasta, mutta
toisaalta my0s luotonhakijoiden arvioista oman taloutensa kehityksesti ja halukkuudesta ottaa
pidempikestoisia korkoriskejd. Korkoriskien osalta on odotettavissa, ettdi mahdollisten
pidempien laina-aikojen myd6td my0s erilaiset korkosuojaukset kasvattavat suosiotaan.

Lyhyelld tdhtdimelld kokonaistaloudellisten vaikutusten voidaan joka tapauksessa olettaa
jaavan maltillisiksi. Asuntomarkkinoilla joustavuuden kasvu voi tukea asuntokauppaa ja
rakentamista. Jos enimmédislaina-ajan kasvattaminen johtaa pidemmalld tdhtdimelld nousuun
keskiméddriisessd uusien asuntolainojen takaisinmaksuajassa, on seurauksena todenndkdisesti
myds kotitalouksien velkaantumisen kasvu. Koko talouden tasolla takaisinmaksuaikojen
pidentymisen ei kuitenkaan arvioida johtavan kotitalouksien ylivelkaantumisen kasvuun.
Poikkeuksellisessa tilanteessa, jossa Suomen kokonaistalous ajautuisi pitkdkestoiseen vakavaan
taantumaan, jossa tyottomyys olisi laajaa ja asuntojen hinnat laskisivat voimakkaasti, voisivat
laina-aikojen pidentyminen ja suuremmat lainat johtaa ylivelkaantumisen kasvuun.

Sikali kuin laina-aikojen pidentyminen johtaisi velkaantumisen kasvuun, niin sitd kompensoisi
osaltaan kotitalouksien taloudellisten puskurien kasvaminen mahdollisen sddstdmisen ja
sijoittamisen lisddntymisen seurauksena. Talloin kotitalouksien nettovelkaantuminen ei
kasvaisi samassa tahdissa kuin nimellinen velkaantuminen, miké lieventdisi velkaantumisen
mahdollisen kasvun rahoitusvakaudellisia riskeja.

Muut vaikutukset

Enimmaéistakaisinmaksuajan pidennykselld voi olla myonteisid vaikutuksia ympéristoon. Koska
pidempi laina-aika mahdollistaa tavallisesti my0s suuremman lainan, voivat kotitaloudet saada
ndin helpommin rahoitusta ostettavan kohteen energiatehokkuuden parantamiseen. Suurempi
laina voi ndin mahdollistaa esimerkiksi ldmmitysjérjestelmén vaihtamisen ekologisempaan.
Vaihdos esimerkiksi 0Oljylammityksestd maaldmpojarjestelmddn sddstdd luonnonvaroja,
vahentdd lammitykseen tarvittavan energian kayttda ja pienentdd hiilidioksidipadstoja. Vaikka
lyhyelld vélilld remontit lisddviatkin luonnonvarojen kayttod ja kasvattavat padstdjd, pitkalld
aikavililld energiatehokkaammat kodit véhentéivdt asumisesta ympdiristdlle aiheutuvaa
kuormitusta. Néin ne voivat osaltaan hillitd my0s ilmastonmuutosta.

Perus- ja ihmisoikeusvaikutusten osalta enimmadistakaisinmaksuajan pidennys ja siihen liittyva
joustovara edistdvit lainan sopijaosapuolten sopimusvapautta ja omaisuuden suojaa. Sekd
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luotonantaja ettd luotonhakija voivat siis helpommin hyodyntdd omaisuuttaan haluamallaan
tavalla lainasopimuksen aikaansaamiseksi.

Enimmaéislaina-ajan ehdotettu pidentdminen ja mahdolliset suuremmat lainat voivat kannustaa
kotitalouksia asunnon vaihtoon. Ndin muutos voi lisdtd muuttoliikettd maan sisdlld ja lisdta
tyovoiman liikkuvuutta. Koska suuremmat lainat mahdollistavat kalliimman asunnon
hankinnan, voi muutos kannustaa kotitalouksia muuttamaan suhteessa kalliimmille alueille
kuten padkaupunkiseudulle.

4.2.3 Muutokset enimmaisluototussuhteeseen

Vaikutukset kotitalouksiin

Enimmédisluototussuhteen muutoksilla on viime vuosina havaittu olevan vaikutuksia
kotitalouksien lainanottoon etenkin tilanteissa, joissa vakuuksien arvo suhteessa lainamaéraan
on ollut ldhelld voimassa olevaa enimmaisluototussuhdetta (ks. kuvio 4). Suurin osa uusista
asuntolainoista on viime vuosina ollut vakuuksiin ndhden selvisti alle enimmdisrajojen.
Luototussuhteen mediaani on pysynyt hyvin vakaasti 70 prosentin tuntumassa luototussuhdetta
koskevan sadntelyn alusta alkaen. Uusista asuntolainoista noin viidennes on ollut
luototussuhteeltaan yli 80 prosenttia ja kymmenisen prosenttia yli 85 prosenttia.
Enimmaisluototussuhteen kiristdmiselld ja keventdmiselld voi olla useita samanaikaisia
vaikutuksia. Enimmaéisluototussuhde ja sen muutokset voivat vaikuttaa samaan aikaan
esimerkiksi myOnnettyjen asuntolainojen euro- ja kappalemdiriin sekd lainoille annettujen
vakuuksien madrddn ja tyyppiin. Siten muutokset voivat vaikuttaa myds lainojen
riskipitoisuuteen.

Jos enimmadisluototussuhdetta nostetaan asuntomarkkinoiden matalasuhdanteessa, voi
kotitalous saada saman lainan pienemmailli omarahoitusosuudella tai pienemmilléd
lisdvakuuksilla. N&iin enimmadisluototussuhteen keventdminen voi kannustaa sellaisia
kotitalouksia asunnon vaihtamiseen, joilla on riittdvd tulotaso ja vakuudet. Uusi viiden
prosenttiyksikon nostovara voi ndin ollen vahvistaa asuntolainojen kysyntdd ja tukea
markkinakehitystd my0s matalasuhdanteen olosuhteissa.

Enimmaisluototussuhteen kiristiminen asuntomarkkinoiden kuumentumisen hillitsemiseksi ja
mahdollisten rahoitusvakausriskien hallitsemiseksi voi toisaalta kotitalouden tasolla heikentdd
omistusasuntojen kysyntié, koska vaadittava omarahoitusosuus kasvaa tai sen kattamiseksi
haettava ulkopuolinen takaus on liian kallis. Néin asuntojen kysyntd voi siirtyd kauemmaksi
kaupunkien kalliimmista keskusta-alueista tai kooltaan pienempiin asuntoihin. Kysynnin
heikkeneminen voi puolestaan painaa asuntojen hintoja ja vakuusarvoja alaspéin.

Vaikutukset luotonantajiin

Pankkien ja muiden luotonantajien luotonmyontokdytinnot poikkeavat toisistaan, joten
enimmaisluototussuhteen muutosten vaikutukset vaihtelisivat toimijasta riippuen. Osa
luotonantajista el myonna nykyisinkad4n lainsdddannon mahdollistaman
enimmadisluototussuhteen tasoisia lainoja. Jos enimmadisluototussuhteen korotus edistdd
asuntomarkkinoiden toimintaa lisddmailld luottojen kysyntéd, on vaikutus tdlloin myonteinen
luotonantajien nakokulmasta. Toisaalta kotitalouksien pienempi omarahoitusosuus voisi lisétd
luotonantajan riskid tilanteissa, jossa kotitalouden maksukyvyssd tapahtuu olennaisia
muutoksia. Suomessa asuntolainojen hoito-ongelmat ovat historiallisesti olleet vahaisia.
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Vaikutukset asuntomarkkinoihin ja rakentamiseen

Enimmaisluototussuhteen mahdollinen korotus vdhentéisi asunnonostajan omarahoitusosuuden
viiteen prosenttiin asunnon velattomasta hinnasta, mika voisi tukea asuntojen kysyntda, lisdta
asunnonvaihtoja ja my0s edistdd tyovoiman liikkuvuutta. Ndin enimmaéisluototussuhteen tason
nosto voisi lisdtd asuntojen kauppaméirid ja kannustaa vilillisesti myds uusien asuntojen
rakentamiseen. Yleisesti ottaen asuntomarkkinoiden vakaa toiminta ja ennakoitavuus ovat
keskeisimmat edellytykset rakentamiselle.

Vaikutukset kokonaistalouteen

Ehdotuksen mukainen muutos antaisi Finanssivalvonnan johtokunnalle lisdé harkintavaltaa ja
mahdollisuuksia tukea tarvittaessa asuntomarkkinoita. Toisaalta sille jéisi edelleen
mahdollisuus myos jéttdd korotus tekemdttd tai kiristdd enimmaisluototussuhdetta.

Aiemmin jaksossa 2.1.3 kuvatulla tavalla koronakriisin kevddnd vuonna 2020
Finanssivalvonnan johtokunta péitti palauttaa enimmaéisluototussuhteen perustasolleen. Télldin
toimenpiteen perusteena oli asuntomarkkinoiden tukeminen vaikeassa taloustilanteessa. Vuotta
mydhemmin asuntomarkkinoiden néhtiin elpyneen ja kotitalouksien velkaantumisen kasvun
jatkuvan, jolloin kiristys takaisin koronaa edeltdville tasolle nédhtiin vuorostaan perusteltuna.
Enimmaéisluototussuhdetta kiytettiin tuolloin sekd suhdanne- ettd rakennepoliittisena
makrovakausvélineena.

Kokonaistalouden  tasolla  korotusmahdollisuus  auttaa  lisdjoustoa  lieventdmain
laskusuhdanteen vaikutuksia asuntomarkkinoihin. Asuntomarkkinat ja rakentaminen
muodostavat kansantaloudessa tyollisyydenkin kannalta merkittdvan kokonaisuuden, jolla on
tiiviit sisdiset riippuvuudet ja vaikutuskanavat myds muille toimialoille kuten tukkukauppaan,
kuljetuksiin ja rakennustuoteteollisuuteen. Etenkin odottamattomissa kriisitilanteissa tulee
viranomaisilla olla vilineitd, joilla tukea talouden toimintaa, asuntomarkkinoita ja
makrovakautta. Kansantalouden tasolla asuntomarkkinoiden ja rakentamisen romahtaminen
olisivat my0s makrovakaudellisia riskejd luottotappioiden ja luottojen arvonalentumisten
seurauksena.

Muut vaikutukset

Enimmadisluototussuhteen muutoksella on vaikutusta viranomaistoimintaan. Ehdotuksessa
korotetaan enimmaisluototussuhteen yldrajaa 95 prosenttiin. Tdméd antaa Finanssivalvonnan
johtokunnalle lisd4 toimivaltaa vaikuttaa asuntomarkkinoiden matalasuhdanteeseen. Kyse ei ole
kuitenkaan uudesta tehtdvéstd Finanssivalvonnalle, eikd muutos mydskddn vaikuta
viranomaisten keskindisiin toimivaltasuhteisiin makrovakauspéétoksenteossa.

4.2.4 Muutokset taloyhtidlainojen sdéntelyyn

Asuntoyhteisdluottojen eli taloyhtidlainojen osalta sddntelyn sisidltd pysyy keskeisiltd osin
samana kuin nykyisinkin, mutta sitd ehdotetaan tiydennettdvin uusilla joustovaroilla.
Joustovarat voitaisiin ottaa kayttoon valtioneuvoston asetuksella. Asetuksen yhteydessd
sdddettdisiin tarkemmin luoton enimméaismdirdd, lyhennysvapaan pituutta ja luoton
enimmadispituutta koskevista raja-arvoista. Vaikutukset riippuisivat merkittdvissd méérin
talouden senhetkisestd tilanteesta, asuntojen kysynndstd ja luotonantajien halukkuudesta
rahoittaa hankkeita.
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Kulloinkin ehdotettavien raja-arvojen tarkempi taso méaéritettdisiin valtioneuvoston asetusta
annettaessa. Siksi keskeistd on arvioida vaikutukset kotitalouksiin, luotonantajiin,
rakentamiseen, asuntomarkkinoihin ja kokonaistalouteen aina kulloisenkin asetuksen antamisen
yhteydessa.

Vaikutukset kotitalouksiin, taloyhtioihin ja luotonantajiin

Sadntelyyn ehdotettavat joustovarat ovat suuruudeltaan maltillisia. Taloyhtididen olisi
periaatteessa mahdollista saada lainaa kevyemmin ehdoin, jos asetuksen raja-arvot olisi asetettu
nykytilaa kevyemmélle tasolle. Koska taloyhtididen ottama laina siirtyisi lopulta pa&osin
asunto-osakeyhtion osakkeet omistavien kotitalouksien maksettavaksi, voisi kotitalouksien
vastuulla oleva taloyhtidlainakanta kasvaa. Toisaalta helpommin saatavilla oleva rahoitus voisi
edistdd pitkélld aikavililla asuntojen tarjontaa, mika olisi my0s kotitalouksien eduksi.

Jos asetuksen mahdollistamia keinoja asuntomarkkinoiden ja rakentamisen heikon
suhdannetilanteen helpottamiseksi kiytettdisiin, voisi tdmé johtaa uusien taloyhtidlainojen
laina-aikojen pidentymiseen ldhelle 35 vuotta, enintddn 70 prosentin luototussuhteeseen ja
kahteen lyhennysvapaaseen vuoteen. Verrattuna tilanteeseen ennen heindkuussa 2023
voimaantulleita rajoituksia, ero ei ole kovin suuri. Valtaosa uusista lainoista oli tuolloin
luototussuhteiltaan yli 60 prosenttia ja lyhennysvapaat olivat enimmékseen yli vuoden pituisia.
Uusista lainoista muutama prosentti oli yli 30 vuoden pituisia. Ehdotuksen mukaan asetukseen
esitettyjd toimia kaytettdisiin kuitenkin poikkeuksellisessa tilanteessa, eiké niistd tehtiisi uutta
normaalitilaa, joka olisi paluu aikaan ennen heindkuun 2023 rajoituksia.

Taloyhtididen ja kotitalouksien ndkokulmasta suuremmat luotot voisivat merkitd suurempia
riskejd. Kun ostettavaan asuntoon liittyy merkittdvd yhtidlainaosuus, kotitalous on altis
taloyhtidlainojen riskeille, joita ovat esimerkiksi korkojen nousu ja lyhennysvapaiden
paittymisestd johtuva rahoitusvastikkeiden merkittivd kasvu. Merkittdvit laiminlyonnit
yhtidlainojen takaisinmaksuun liittyvissa rahoitusvastikkeissa voivat johtaa maksuvelvoitteiden
kasvuun taloyhtion muille osakkeenomistajille, silld taloyhtion on kerittdva yhtidlainojen
poismaksuun tarvittavat maksusuoritukset osakkeenomistajilta, ellei taloyhtid pysty
kerryttdméadn varojaan yhtion hallintaan otettujen asuntojen vuokraamisella tai tima menettely
viivastyy. Erityisen korkea tdma riski on, kun taloyhtidssd yhdistyvat korkeat yhtidlainaosuudet
ja merkittdva omistuskeskittyma.

Taloyhtididen suuret velat aiheuttavat riskeja kotitalouksien velkaantumisen kasvamisesta ja
asuntomarkkinoiden syklisyyden voimistumisesta. Téhén liittyvd havainnollistava kuvaaja’
l6ytyy hallituksen esityksen 101/2022 vp sivulta 16.

Luotonantajien ndkokulmasta ehdotetuilla muutoksilla ei olisi valttdmaittd merkittdvas
vaikutusta. Uusien taloyhtidlainakohteiden rahoittamisen liittyy merkittédvid riskejd etenkin
silloin, kun uusien asuntojen kysyntd on véhiisti tai heikkenee odottamattomasti. Heikossa
suhdannetilanteessa voi odottaa, ettd sdéntelyn joustoja suurempi merkitys luotonantoon on
senhetkiselld luottosuhdanteella ja odotuksilla sen kehityksestd. Finanssivalvonnan pankeille
kesdlld 2025 tekeméssd kyselyssd kysyttiin myds kyseessd olevien ehdotusten vaikutuksista.
Pankkien ndkemyksen mukaan sédintelyn keventdminen suhdanteiden mukaan on periaatteessa
kannatettavaa, mutta chdotettujen toimien vaikutus luotonmyontoon néhtiin véhidisend ja
toisaalta muutosten ajoittaminen voi olla haastavaa. Niilld voisi kuitenkin olla vaikutusta

30 HE 101/2022 vp, kuvio 12: Uudisasuntojen suurten taloyhtidlainojen riskit ja niiden keskiniissuhteet
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rakennusliikkeiden ja sijoittajatahojen kiinnostukseen aloittaa uusia kohteita ja ne voisivat
edistdd kohteiden myyntid.3!

Vaikutukset asuntokauppaan ja rakentamiseen

Uudet asetuksella sidédettivit raja-arvot voivat helpottaa taloyhtididen lainan saatavuutta. Tdma
voisi edistdd etenkin pienimpien rakennusyhtididen valmiuksia aloittaa uudiskohteiden
rakentaminen. Rakennusalalle on kuitenkin tyypillistd suhdanneherkkyys: uusien kohteiden
aloitusmadrdt kasvavat merkittdvasti noususuhdanteessa ja laskevat huomattavasti
laskusuhdanteessa. Rahoituksen parempi saatavuus edellyttiddkin yleensid odotuksia kysynnin
kasvusta.

Sadntelyn joustot voivat periaatteessa kannustaa rakennuttajia ottamaan enemmédn lainaa
tulevalle taloyhtidlle. Rakennusliikkeiden nédkokulmasta suuri yhtidlainaosuus pienentdd
asuntorakentamiseen liittyviéd rahoituksellisia riskejéd yhti6lainojen kattaessa pddosin tuotannon
rakennuskustannukset. Alun perin rakennusliikkeen ja pankin neuvottelema taloyhtidlaina
siirtyy asuntoja myytéessa viimekatisesti taloyhtion osakkeenomistajien vastuulle, jolloin riskit
siirtyvit rakennusliikkeiltd kotitalouksille.

Suuremmat taloyhtiolainamédrdt voivat laskea asunto-osakkeiden myyntihintaa, jos
rakennusyhtio paittdd myydd kohteet yhtidvelkaisina. Tdmé voi osaltaan edistdd osaltaan
asuntokauppaa. Eniten velkaantuneiden taloyhtididen houkuttelevuus mahdollisten ostajien
silmissé kuitenkin vaihtelee huomattavasti.

Suuremmat lainamaérat voivat vaikuttaa myos siihen, etté taloyhtidita rakennettaisiin enemmén
niin kutsutuille valinnaisille tai ei-valinnaisille vuokratonteille. T&lldin tontin omistaa
rakennusyhtion sijaan yksityinen rahasto tai muu yhtio, eikd rakennusyhtion tarvitse kayttia
taloyhti6lainaa tontin ostamiseen. Valinnaisen vuokratontin tapauksessa taloyhtion osakkaat
maksavat tontinvuokravastiketta tai vaihtoehtoisesti he voivat lunastaa tontin
huoneistokohtaisen osan. Vuokratontteihin liittyy vastaavia riskejéd esimerkiksi yhteisvastuusta
kuin taloyhtidlainoihin.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asian valmistelussa on ollut esilld sdéntelyn yksityiskohtiin liittyvid vaihtoehtoja. Harkittavana
on ollut ensinndkin, tulisiko asuntoluottojen ja asuntoyhteisdluottojen enimmadispituuteen
liittyvd 10 prosentin poikkeamavara sdilyttdd. Pidempi laina-aika mahdollistaa saman lainan
ottamisen pienemmin maksuerin tai vaihtoehtoisesti suuremman lainan ottamisen samalla
maksuerilld. Samanaikaisesti pidempi laina-aika lisdd kotitalouksien kokonaisvelkaantumista
ja heikentdd lainojen enimmadispituutta koskevien rajoitteiden tehokkuutta. Valmistelussa on
kuitenkin arvioitu, ettd 10 prosentin poikkeamavaran séilyttiminen tukisi osaltaan lainasuhteen
osapuolten =~ mahdollisuuksia  sopia  tilannekohtaisesti  tarkoituksenmukaisimmasta
takaisinmaksuajasta.

31 Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia rajoituksia ja suositusta lihes

tdysimééariisesti (Finanssivalvonta 15.9.2025)
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Toiseksi valmistelussa on arvioitu, miten enimmaisluototussuhteen nostamisen salliminen 95
prosenttiin tulisi toteuttaa. Toteutus olisi mahdollista tehdd nostamalla joko perustaso 95
prosenttiin tai pitiméll4 perustaso ennallaan 90 prosentissa, mutta sallimalla 5 prosenttiyksikon
nostovara. Koska muutoksen osalta on kyse suhdanneluontoisesta elementistd, on 5
prosenttiyksikdn nostovaraa pidetty perustellumpana vaihtoehtona. Valmistelussa on liséksi
harkittu, tulisiko 5 prosenttiyksikon nostovaran koskea myos ensiasunnon ostajia. Talldin
ensiasunnon ostajien enimmaisluototussuhde olisi mahdollista nostaa 100 prosentin tasolle.
Nostovaraa ei kuitenkaan ehdoteta sovellettavan ensiasunnon ostajiin. Ensiasunnon ostajien
korkeamman perustason voi katsoa helpottavan itsessddn ensimmaiisen asunnon ostamista, eikd
tdtd tasoa olisi tarkoituksenmukaista korottaa tasolle, jolla omarahoitusta tai tdytetakausta ei
vaadittaisi.

Kolmanneksi asuntoyhteisoluottojen osalta on arvioitu erditd asetukseen liittyvid yksityiskohtia.
Arvioinnin kohteena on ollut, kuinka uudet asetuksella tarkemmin annettavat raja-arvot tulisi
siséllyttdd lainsdddantoon. Mahdollista olisi ensinndkin sdatdd lakeihin yleissdédnnds, jonka
mukaan kulloinenkin tarkempi raja-arvo sdddetddn asetuksella. Valmistelussa on arvioitu timén
vaihtoehdon olevan lukijan nékokulmasta selkedmpi, mutta lainlaatijan ndkokulmasta
tyoladmpi, silld asetuksen raja-arvoja tulisi muuttaa usein eiké asetusta olisi tdlloin mahdollista
kumota kokonaan. Toiseksi mahdollista olisi sddtdd lakeihin perustasosta, jota voisi muuttaa
valtioneuvoston asetuksella. Talloin asetusta ei olisi pakko antaa ja sen voisi myds kumota
yksinkertaisimmin. Tdlloin kuitenkin asetuksen ja lakien sddnnokset voisivat ndyttdd lukijan
nikokulmasta ristiriitaisilta, jos niissd olisi toisistaan poikkeavat raja-arvot. Toisaalta vastaava
malli on jo nykyiselldén kdytossd enimmaéisluototussuhdetta koskevien sdéinndsten osalta. Siksi
mallia on pidetty tdssé tilanteessa tarkoituksenmukaisempana.

5.2 Ulkomaiden lainsiddéinto ja muut ulkomailla kiaytetyt keinot

Keskeisten verrokkimaiden lainsdddidnt6d on arvioitu vuonna 2022 laaditussa hallituksen
esityksessd 101/2022 vp. Esityksessd tarkastellaan kysyntéperusteisia makrovakausvélineitd
sellaisissa Pohjoismaissa ja Baltian maissa, joissa on enimmaéisluototussuhteen lisdksi kdytdssa
muita lainanottajakohtaisia rajoitteita. Tarkasteltavat valtiot ovat Ruotsi, Norja, Viro, Latvia ja
Liettua. Téhén kappaleeseen on tiivistetty edellisen esityksen oleellisimmat havainnot seké
paivitetty keskeisimmaét ulkomaisessa sddntelyssd tapahtuneet muutokset. Tarkasteluun on
otettu mukaan myds myohemmin makrovakausvalineitd kdyttoon ottanut Islanti.

5.2.1 Yleista

Asunto- ja kiinteistomarkkinoihin liittyvat riskit ovat keskeisid Euroopan unionin jisenmaiden
makrovakauspolitilkan  kannalta. Aiheeseen liittyvd sédédntely kohdistuu erityisesti
asuntoluotonantoon. Suuressa osassa Euroopan maita onkin kéytdssé joitain lainoittajakohtaisia
makrovakausvélineitd. Yleisimmin vélineiden rajoitusperusteet kohdistuvat velan ja sen hoidon
suhteeseen velallisen tuloihin, lainan kokoon suhteessa asunnon ja vakuuksien arvoihin, seké
maturiteettiin -~ ja  lyhennysvelvoitteisiin. ~ Maakohtaiset  erot  asuntomarkkinoiden
rahoituskéytinteissd vaikeuttavat kuitenkin suoraa vertailua erityisesti taloyhtidlainojen
kohdalla.

Enimmaisluototussuhde (loan-to-value, LTV) on yleisin kdytdssd oleva asuntolainojen
makrovakausvéline Euroopassa, mutta myds muut vélineet ovat yleistyneet viime aikoina.
Asunnon hankintaa varten nostettavan lainan ja ostettavan asunnon arvon suhde on
tavallisimmin rajattu 80-95 prosenttiin. Monissa maissa ensiasunnon osalta sallittu
enimmaisluototussuhde on muita asuntoja koskevaa tasoa korkeampi. Sijoitusasuntojen
kohdalla enimmaisluototussuhde on puolestaan joskus alhaisempi.
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5.2.2 Ruotsi

Ruotsissa asuntolainoja koskeva lyhennysvaatimus on kytketty ensisijaisesti lainan
luototussuhteeseen (LTV). Kun luototussuhde on yli 70 prosenttia, asuntolainaa tulee lyhentda
véhintdin 2 prosenttia lainasummasta vuodessa. Kun luototussuhde on 50-70 prosenttia, lainaa
tulee lyhentdd vidhintddn 1 prosentti vuodessa. Kun luototussuhde on laskenut alle 50
prosenttiin, asuntolainan luototussuhteeseen perustuvaa lyhennysvelvoitetta ei endd ole. Lisdksi
vuodesta 2018 ldhtien lainan ollessa yli 4,5-kertainen velallisen vuosittaisiin bruttotuloihin
verrattuna lyhennysvaatimusta on kiristetty yhdelld prosenttiyksikolla.

Ruotsin  hallitus  suunnittelee  kevennyksid  asuntolainamarkkinoille. ~ Vaadittua
enimmdisluototussuhdetta aiotaan 10ysdtd 85 prosentista 90 prosenttiin. Liséksi kiristetty
lyhennysvelvollisuus aiotaan poistaa yli 4,5-kertaisen enimmaisvelkasuhteen (debt-to-income,
DTI) omaavilta velallisilta.

5.2.3 Norja

Norjassa on kdytossd asuntolainojen lyhennysvaatimus seké rajoite velan mairélle suhteessa
tuloihin (DTI). Asuntolainojen Iyhennysvaatimus koskee uusia asuntolainoja, joiden
luototussuhde (LTV) on yli 60 prosenttia. Néité lainoja tulee lyhentdi vuosittain véhintéén 2,5
prosenttia lainasummasta tai 30-vuotisen annuiteettilainan lyhennystd vastaavalla maaralla.
Asuntoluotonantoon kohdistettuun makrovakausvélineistoon on vuoden 2017 alusta ldhtien
kuulunut my6s enimmaéisvelkasuhde (DTI). Rajoitteen mukaan kotitalouden kokonaisvelka ei
saa olla suurempi kuin sen viisinkertaiset vuotuiset bruttotulot. Enimmaisvelkasuhdetta koskeva
sdantely sallii tiettyjd poikkeamia niistd sdanndista.

Vuonna 2025 Norjassa 16ysennettiin enimmaéisluototussuhdetta 85 prosentista 90 prosenttiin.
Muutoksen perusteena oli halu antaa luotonantajille mahdollisuus ottaa huomioon
kiintedkorkoisten lainojen riskid madaltava luonne.

5.2.4 Viro

Virossa on kdytdssd 30 vuoden enimmadistakaisinmaksuaika eli maturiteettirajoite.
Enimmaisluototussuhde- eli LTV-rajoite on yleisesti 85 prosenttia, mutta KredEx-
valtiontakauksilla kevyempi 90 prosenttia. Lisdksi asuntolainan ottajia koskee nettotuloilla
laskettu 50 prosentin enimmaéisvelanhoitorasite rasitetulla korkotasolla, joka ottaa huomioon
myd&s muut velat. Virossa pankit saavat joustaa takaisinmaksuajan, enimmaiisluototussuhteen ja
velanhoitorasitteen rajoitteista korkeintaan 15 prosentissa luotonannosta. Lisdksi erddt Virossa
toimivat luotonantajat ovat ottaneet kéyttdon positiivisen luottotietorekisterin kaltaisen
tietojenvaihtojarjestelmén.

5.2.5 Liettua

Liettuassa on kéytossd 30 vuoden enimmaéistakaisinmaksuaika. Ensiasuntojen kohdalla LTV-
rajoite on 85 prosenttia. Lisdksi kdytdssd on nettotuloilla laskettu 40 prosentin
enimmaisvelanhoitorasite (debt service-to-income, DSTI), joka ei rasitetullakaan korkotasolla
saa ylittdd 50 prosenttia. DSTI-rajoitteesta voidaan kuitenkin poiketa 5 prosentissa uusista
lainoista laina-arvolla mitattuna.

Vuonna 2022 ensimmaéisen asuntolainan jilkeisille lainoille asetettiin tiukempi 70 prosentin
LTV-rajoite asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen ehkdisemiseksi.
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5.2.6 Latvia

Latviassa on kdytossd 30 vuoden enimmdistakaisinmaksuaika. Enimmaéisluototussuhde (LTV)
on yleisesti 90 prosenttia ja valtiontakauksella 95 prosenttia. Ndiden lisdksi Latviassa
kaytettdvid kysyntdpohjaisia makrovakausvilineitd ovat nettotuloista laskettu 40 prosentin
enimmadisvelanhoitorasite (DSTI) sekd enimmaéisvelkasuhde (DTI), joka on asetettu
kuusinkertaiseksi verrattuna vuoden nettotuloihin. Néistd rajoitteista DTI-, DSTI- ja
maturiteettirajoitteista voidaan perustelluissa tapauksissa poiketa 10 prosentissa uusista
luotoista kotitalouksille.

5.2.7 Islanti

Vuonna 2022 Islannissa otettiin kdyttoon 40 vuoden enimmadismaturiteetti. Paikallisille
asuntolainakdyténteille aiemmin tyypillisille, mutta muualla harvinaisille
inflaatioindeksoidyille lainoille enimmaismaturiteetiksi sdddettiin 25 vuotta. Islannissa on myds
samoihin aikoihin kiristetty LTV-rajoitetta 85 prosentista 80 prosenttiin. Ensiasunnoissa
vastaava raja siirrettiin 90 prosentista 85 prosenttiin.

6 Lausuntopalaute
6.1 Lausuntokierros

Esitysluonnos oli julkisella lausuntokierroksella Lausuntopalvelu.fi-sivustolla aikavélilla 30.6.—
24.8.2025. Lausuntoja pyydettiin yhteensé 25:1td eri taholta ja niitéd saatiin 19 taholta.

Maiidrdpdivadan  mennessd  lausuntonsa  olivat  jdttdneet  oikeusministerio6 = (OM),
ympdristoministeri6 ~ (YM),  Finanssivalvonta  (Fiva), @ Suomen  Pankki  (SP),
Rahoitusvakausvirasto (RVV), Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV), vakuutus- ja
rahoitusneuvonta FINE, Elinkeinoeldmin keskusliitto (EK), Finanssiala ry (FA), Nordea Bank
Oyj (Nordea), Suomen Hypoteekkiyhdistys (Hypo), Pellervon taloustutkimus (PTT),
Kiinteistonvélitysalan keskusliitto ry (KKL), Suomen Kiinteistoliitto ry (SKL),
Rakennusteollisuus RT ry, Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakliry, Suomen
Vuokranantajat ry, Kuluttajaliitto ry ja Takuuséétio sr.

Lausunnonantajien  mielipiteet  esitysluonnoksesta  jakautuivat voimakkaasti. Osa
lausunnonantajista (EK, FA, KKL, PTT, Nordea, RT, Rakli ja Suomen Vuokranantajat)
suhtautui esitysluonnokseen pédosin positiivisesti ja piti sitd perusteltuna keinona helpottaa
asuntomarkkinoiden tilannetta matalasuhdanteessa. Loput lausunnonantajat (OM, YM, Fiva,
SP, KKV, RVV, Kuluttajaliitto, Takuusditio, Hypo, SKL ja FINE) puolestaan nékivét
ehdotetuissa ratkaisuissa ongelmia.

Enimmdisluototussuhde

Enimmaisluototussuhteen muutosehdotukseen myonteisesti suhtautuneista lausujista osa (FA,
EK, KKL, Nordea, RT) toivoi lainakaton perustason asettamista 95 prosenttiin 5 prosentin
nostovaran sijaan. Osa (FA, Suomen Vuokranantajat) piti perusteltuna, etté ensiasunnonostajien
enimmadisluototussuhdetta olisi myds mahdollista nostaa 95 prosentin perustasoltaan. Jotkin
lausunnonantajat toivoivat, ettd Finanssivalvonnan tulkintaa ohjattaisiin vahvemmin
esitysluonnoksen perusteluilla.
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Enimmaisluototussuhteen muutosehdotukseen kielteisesti suhtautuneista lausujista valtaosa
korosti ehdotuksen johtavan mahdollisesti vakausriskien kasvuun ja kotitalouksien
ylivelkaantumiseen. Lausujat epdilivdt asuntojen keskihintojen kasvavan, toivottujen
suhdannevaikutusten jadvin toteutumatta ja Kkotitalouksien altistuvan voimakkaammin
negatiivisen suhdanteen haittavaikutuksille. Osa lausujista piti ongelmallisena siséllyttda
makrovakauden suojelemiseen tarkoitettuun vilineeseen kasvua tukevia elementteji. Lisdksi SP
ehdotti enimmaisluototussuhteen yldrajaksi 90 prosenttia.

Lausuntojen perusteella on arvioitu, ettd ehdotettu enimmaisluototussuhdetta koskeva muutos
edustaa melko tasapainoista ratkaisua ndiden vastakkaisten ndkokulmien valilld. Siksi
lausuntojen perusteella ei ole tehty muutoksia ehdotettavaan lainsdddantoon.

Asuntoluottojen enimmdispituus

Asuntoluottojen enimmadispituuden pidennykseen positiivisesti suhtautuvat lausujat pitivat
yleisesti Finanssivalvonnan kuormitettuun lainanhoitorasitukseen liittyvda suositusta®
riittdvana keinona rajoittaa liian suuria lainoja. Lausujat pitivit myos hyvéana sité, ettd suurempi
laina voi mahdollistaa kotitalouksien varallisuuden hajauttamisen ja tukea asuntojen
peruskorjauksia.

Enimmdispituuden muutokseen epiilevisti suhtautuvat muistuttivat lausunnoissaan, etté
suurempi laina merkitsee kotitalouksille suurempia kokonaiskustannuksia. Namé yhdistettynd
pidempéédn takaisinmaksuaikaan puolestaan lisdvédédt lausujien mukaan maksuhdiriditd ja
jarjestelmaitason riskejd. Lausujat myos epdilivit, ettd rahoituksen saatavuuden parantaminen
johtaa asuntojen hintojen nousuun, mikd voi puolestaan vaikeuttaa esimerkiksi ensiasunnon
ostajien asemaa. PTT myos esitti huolensa siitd, ettd asuntojen hintojen laskiessa voimakkaasti
kotitaloudella voi lainan ensivuosina olla asunnon arvoa enemmén velkaa.

Osa lausujista piti asuntoluottojen enimmdispituussédénndkseen jo nykyisin sisdltyvad 10
prosentin poikkeamavaraa riittdvdnd. Ympéristoministerio ehdotti tdmidn poikkeaman
kdyttdalan laajentamista enimmaéispituuden pidentimisen sijaan. Oikeusministerid taas ei
pitdnyt poikkeamavaran sdilyttdmistd perusteltuna, jos enimmdispituutta pidennetddn 35
vuoteen. Poikkeamavaraan liittyen jatkovalmistelussa on arvioitu, ettd nykyinen malli séilyttda
sddntelyssd paremmin jouston mahdollisuuksia. Siksi poikkeamavaraa koskevaa sdadnndsti ei
ole muutettu.

Taloyhtiélainoihin ehdotetut muutokset

Osa lausunnonantajista (FA, EK, Suomen Vuokranantajat) toivoi asuntoyhteisdja koskevia
sadntelymuutoksia ennemmin lain tasolle asetuksen sijaan. KKV puolestaan piti hyvéna, ettd
muutoksia ei ehdoteta suoraan lakiin.

Lausunnonantajat olivat erimielisida muutosehdotusten vaikutuksista. Osa ndki niiden
viahentdvdn matalasuhdanteisiin liittyvid riskejd, osa taas uskoi vakausriskien lisddntyvén.
Lausunnoissa esitettiin my0s huoli siitd, etteivit kevennykset valttiméttd nostaisi pankkien

32 Finanssivalvonnan tiedote: Makrovakauspéétds: Suositus asuntolainanhakijoiden
lainanhoitorasituksen yldrajaksi - myos luottolaitosten pddomavaatimuksia tarkennettiin (28.6.2022)

31


https://www.finanssivalvonta.fi/tiedotteet-ja-julkaisut/lehdistotiedotteet/2022/makrovakauspaatos-suositus-asuntolainanhakijoiden-lainanhoitorasituksen-ylarajaksi---myos-luottolaitosten-paaomavaatimuksia-tarkennettiin/
https://www.finanssivalvonta.fi/tiedotteet-ja-julkaisut/lehdistotiedotteet/2022/makrovakauspaatos-suositus-asuntolainanhakijoiden-lainanhoitorasituksen-ylarajaksi---myos-luottolaitosten-paaomavaatimuksia-tarkennettiin/

intoa rahoittaa uudishankkeita asuntojen kysynnin ollessa matala. Lausunnonantajista osa epéili
myd&s muutosten kasvattavan asunto-osakeyhtididen rakentamista vuokratonteille.

SP esitti huolensa siitd, ettd makrovakauspolitiikkaan tulisi asetuksen antamisen my6td uusi
padtoksentekijdtaho ja sddntely siten myOs monimutkaistuisi. SP  toivoi, ettd
asuntoyhteis6luottoja koskevia raja-arvoja olisi myds mahdollista kiristdd perustasostaan. SKL
ehdotti 35 vuoden sijaan asuntoyhteisdlainoille 30 vuoden enimmadispituutta sekd uutta
joustomahdollisuutta siéntelyyn.

Lausuntopalautteen perusteella voidaan arvioida, ettd ehdotettuun sddntelyyn voi liittya tiettyja
haasteita ja riskejd. Néiden riskien realisoituminen riippuu kuitenkin pitkélti siitd, miten tarvetta
asetuksen antamiselle arvioidaan ja missd suhteessa pankit myontivit joustoja. Tésté syystd on
arvioitu, ettd ehdotettuihin sdéntelymuutoksiin ei ole tarvetta tehdd muutoksia.

Muut aiheet

Finanssivalvonta piti esityksen yhteydessé annettavaa vertailuarvoasetukseen liittyvdd muutosta
perusteltuna.

Lausunnonantajat nostivat esiin myds muutosehdotuksiin suoraan liittyméttdmia aiheita. Useat
lausunnonantajat huomauttivat, ettd edelliset lainsddddntdomuutokset astuivat voimaan
heindkuussa 2023. Ehdotettujen muutosten nihtiin tulevan voimaan liian pian ja heikentdvin
sddntelyn ennakoitavuutta. FA korosti riittdvén siirtyméajan tarkeyttd, kun taas RT ja EK
toivoivat sddnndsten nopeaa voimaantuloa.

Useat lausunnonantajat  toivoivat my0s asuntosdastopalkkiolainojen  (ASP-lainat)
enimmaisluototussuhteen korotusta 95 prosentin tasolle. SP toivoi lainsdddantoon velkakattoa
tai enimmaisvelanhoitorasitetta. Lisdksi SKL ehdotti viiden vuoden lyhennysvapaarajoituksia
my0s henkilokohtaisiin asuntolainoihin, jos lainalla ostetaan uudisasunto-osake. Liséksi osa
lausunnonantajista nosti esiin ongelmia vakavaraisuusasetukseen ja maksukyvyttomyysriskien
hallintaan keskittyvdian méardys- ja ohjekokoelmaan liittyen.

6.2 Euroopan keskuspankin lausunto
Euroopan keskuspankki (EKP) antoi lausuntonsa esitysluonnoksesta 6.10.2025.

EKP huomautti, ettd lainsddddnndén mahdollistama valtioneuvoston asetus ei ole linjassa
suhteessa Euroopan jérjestelmariskikomitean suositukseen, jonka mukaan
makrovakausviranomaisen tulisi olla tehtdvéssddn riippumaton esimerkiksi poliittisista
elimistd. EKP nosti myds esiin, ettd luottojen enimmdiiskeston pidentiminen voi johtaa
suurempien luottojen kysynnidn kasvuun. Tdmd puolestaan voi lisdtd kotitalouksien
velkaantumista. EKP toisti myds huolensa siitd, ettd enimmaéisluototussuhteen yhteydessi
huomioitavan vakuuden mééritelmé poikkeaa Euroopan jarjestelmériskikomitean suosituksesta.
EKP:n nostamia huolenaiheita on arvioitu jatkovalmistelussa, mutta niiden johdosta ei ole tehty
muutoksia esitysluonnokseen.
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6.3 Lainsaadiannon arviointineuvoston lausunto

Lainsdddannon arviointineuvosto antoi lausuntonsa’® esitysluonnoksesta 13.10.2025.
Lausunnossaan arviointineuvosto totesi esitysluonnoksen tdyttdvdn hyvin lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjeen vaatimukset. Arviointineuvosto suositti kuitenkin tidydentdméin
esitysluonnosta muiden muassa maksuhédirididen, suuriin lainaméériin liittyvien riskien ja
kotitalouksien ylivelkaantumisen nékokulmasta. Arviointineuvosto toivoi tdydennystd myos
arvioihin taloyhtidlainojen sdéntelyn muutoksista. Vaikutusten arviointia on tdydennetty ja
tdsmennetty arviointineuvoston lausunnon mukaisesti.

7 Sddnndoskohtaiset perustelut
7.1 Laki luottolaitostoiminnasta
15 luku Menettelytavat asiakasliiketoiminnassa

11 §. Enimmdisluototussuhde. Pykdlin 3 momenttia muutettaisiin. Finanssivalvonnalle
lisattdisiin oikeus enimmaéisluototussuhteen nostamiseen. Lisdksi momentin kolme viimeistd
virkettd erotettaisiin uudeksi 4 momentiksi, joka koskisi enimmaéisluototussuhdetta koskevan
paitoksen valmistelua. Télldin pykéldn voimassa olevat 4 ja 5 momentti siirtyisivit 5 ja 6
momentiksi.

Pykilidn 3 momenttiin liséttdisiin uusi virke, jonka perusteella Finanssivalvonta voisi nostaa
enimmadisluototussuhteen perustasoa enintdédn 5 prosenttiyksikolld. Nostovara koskisi kuitenkin
vain muita kuin ensiasunnon hankintaan otettavia luottoja. Ndin enimmaéisluototussuhde voisi
uuden nostovaran mydtd olla enintédén 95 prosenttia muiden asuntolainojen osalta ja enintéén
95 prosenttia ensiasunnon ostoon kiytettdvien lainojen osalta. Finanssivalvonnan valtuus
alentaa enimmadisluototussuhdetta sdilyisi ennallaan: enimmaisluototussuhde voisi olla
alimmillaan 80 prosenttia muiden asuntolainojen osalta ja 85 prosenttia ensiasuntolainojen
osalta. Vaikka enimmadisluototussuhdetta olisi alennettu, olisi se silti mahdollista nostaa
seuraavan paitoksen yhteydessid perustasoa ylemmadlle tasolle.

Enimmédisluototussuhteen tason nostaminen olisi mahdollista asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.  Arvioinnissa olisi  keskeistd tarkastella yleisten
rahoitusmarkkinoita koskevien tunnuslukujen ohella etenkin luotonantoa, asuntokauppaa ja
rakentamista koskevia tunnuslukuja, kuten asuntolainojen nostoméérié, uusien asuntokohteiden
aloituksia ja asuntojen hintojen kehitystd. Arvioinnissa on keskeistd havainnoida myos
odotuksia kokonaistalouden kehityksestd, koska pddtds enimmadisluototussuhteen tason
muutoksesta astuu voimaan aikaisimmillaan kolmen kuukauden kuluttua paitdksen
tekemisesta.

Finanssivalvonnasta annetun lain (878/2008) 10 §:n 6 kohdan mukaan Finanssivalvonnan
johtokunta  tekee pédtoksen enimmaéisluototussuhteen muuttamisesta.  Pédtokseen
enimmadisluototussuhteen nostamisesta sovellettaisiin soveltuvin osin vastaavia sdédnnoksia ja
periaatteita kuin padtokseen enimmadisluototussuhteen alentamisesta. Enimmaisluototussuhteen
nostovaraa koskeva arviointi olisi kuitenkin erillistd verrattuna luottolaitosten
pddomavaatimusten tasoa koskevaan arviointiin.

33 L ainsdiddinnon arviointineuvoston lausunto (13.10.2025)
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Pykélédn uusi 4 momentti séilyisi asiasisilloltddn muuttumattomana. Momentin viittaus timéin
momentin nojalla tehtyyn pdatokseen muutettaisiin kuitenkin viittaukseksi 3 momentin nojalla
tehtyyn paitokseen. Samoin viittaus tdmin momentin soveltamisedellytysten arviointiin
muutettaisiin viittaukseksi 3 momentin soveltamisedellytysten arviointiin. Liséksi momentin
ruotsinkielisti kieliasua on tarkistettu.

11 a §. Asuntoyhteisoluottoja koskevat rajoitukset. Pykélain [ momentin mukainen
asuntoyhteiséluoton enimméismééra saisi vastata edelleenkin enimmilléén 60 prosenttia asunto-
osakkeiden velattomasta hinnasta. Momenttiin liséttiisiin kuitenkin mahdollisuus korottaa tété
60 prosentin raja-arvoa enimmilldédn 10 prosenttiyksikolld valtioneuvoston asetuksella. Néin
asetuksella voitaisiin korottaa raja-arvon suuruudeksi enintddn 70 prosenttia asunto-osakkeiden
velattomasta hinnasta. Mahdollista olisi myds asettaa raja-arvon suuruudeksi jokin
prosenttiméériinen luku 60 prosentin ja 70 prosentin valilta.

Pykialin 2 momentin 1 kohtaan lisdttdisiin viittaus, jonka mukaan lyhennysvapaan tai
pienempien maksuerien enimmdispituutta voisi pidentdd lain mukaisesta 12 kuukauden
enimmadispituudesta valtioneuvoston asetuksella. Enimmaéispituus voisi néin olla enintddn 24
kalenterikuukautta ensimmaéisen viiden vuoden aikana rakentamisvaiheen pdittymisestd, jos
valtioneuvoston asetuksella néin sdddetidén. Raja-arvo voitaisiin maéritd asetuksella myos 12 ja
24 kalenterikuukauden vilille. Liséksi momentin ruotsinkielisti kieliasua on tarkistettu.

Pykédlain 3 momenttiin tehtdisiin - muutos, jonka perusteella asuntoyhteisdluoton
takaisinmaksuaikaa voisi pidentd valtioneuvoston asetuksella enintdén viidelld vuodella. Ndin
asetuksella annettava enimmdistakaisinmaksuaika voisi olla enintddn 35 vuotta.
Valtioneuvoston asetuksella voitaisiin my0s sdétdd enimmaéispituuden arvoksi jokin raja-arvo
30 ja 35 vuoden vililtd. Momenttiin siséltyvéd 10 prosentin poikkeamavara siilyisi ennallaan.

Asetusta ja sen nojalla annettavia raja-arvoja olisi mahdollista muuttaa kulloisenkin
suhdannetilanteen ndkokulmasta parhaalla tavalla. Asetuksen perustelumuistiossa olisi
kuvattava tarkemmin asetuksen antohetken arvio suhdannetilanteesta ja sen odotetusta
kehityksestd. Jos arvio suhdannetilanteesta keskipitkalld aikavélilld muuttuisi, tulisi antaa uusi
asetus tilanteeseen soveltuvine raja-arvoineen. Mahdollista olisi myds kumota voimassa oleva
asetus sellaisenaan, jolloin sovellettaisiin lain mukaisia perustasoisia raja-arvoja.

Pykalén 4 momentti vastaisi voimassa olevaa 4 momenttia.
7.2 Laki erididen luotonantajien ja luotonvilittijien rekisteroinnisti

14 §. Enimmdisluototussuhde. Pykialdd ehdotetaan muutettavan samalla tavoin, kuin
luottolaitoslain enimmaisluototussuhdetta koskevaa 15 luvun 11 §:44.

15 §. Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset. Pykdldd ehdotetaan muutettavan samalla
tavoin, kuin luottolaitoslain asuntoyhteisluottoja koskevaa 15 luvun 11 a §:44.

7.3 Kuluttajansuojalaki
7 a luku Asunto-omaisuuteen liittyvit kuluttajaluotot

14 a §. Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika. Pykdldn mukaista asuntoluoton
enimmadistakaisinmaksuaikaa muutettaisiin. Voimassa olevan sdédnndksen mukaan luotonantaja
ei saa kayttdd asuntoluottosopimuksessa ehtoja, joiden myo6té luoton takaisinmaksuaika ylittéisi
30 wvuotta luoton nostopdivdstd lukien. Luotonantaja saa kuitenkin poiketa
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enimmadistakaisinmaksuajasta 10 prosentin osuudessa mydnnetyistd asuntoluotoista.
Asuntoluoton enimmadistakaisinmaksuaika saisi olla jatkossa enintddn 35 wvuotta luoton
nostamispdivéstd. Luotonantajan mahdollisuus poiketa téstd rajoitteesta 10 prosentissa
luotonannon kokonaismaérasta kullakin vuosineljannekselld séilyisi ennallaan.

7.4 Laki Finanssivalvonnasta

40 §. Seuraamusmaksu. Pykéalidn 2 momentin 6 kohtaa muutettaisiin. Muutos liittyisi Euroopan
parlamentin  ja  neuvoston asetukseen (EU) 2016/1011 rahoitusvilineissd ja
rahoitussopimuksissa vertailuarvoina tai sijoitusrahastojen arvonkehityksen mittaamisessa
kaytettivistd indekseisté ja direktiivien 2008/48/EY ja 2014/17/EU seké asetuksen (EU) N:o
596/2014 muuttamisesta (jédljempand EU:n vertailuarvoasetus). Asetukseen on lisitty uusi 24 a
artikla, jonka laiminlydnnisté tai rikkomisesta tulisi olla mahdollista mééritd seuraamusmaksu.
Uusi artikla on lisdtty Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksella (EU) 2025/914 asetuksen
(EU) 2016/1011 muuttamisesta vertailuarvoja koskevien sddntdjen soveltamisalan,
kolmannessa maassa sijaitsevan hallinnoijan tarjoamien vertailuarvojen unionissa kayttdmisen
ja tiettyjen raportointivaatimusten osalta.

Nykyisen 6 kohdan mukaan seuraamusmaksu mairitddn myds sille, joka tahallaan tai
huolimattomuudesta laiminly® tai rikkoo EU:n vertailuarvoasetuksen 21-26 artiklan sddnnoksia
kriittisistd, merkittdvistd sekd muista kuin merkittdvistd vertailuarvoista. Kohtaan siséltyvaan
luetteloon liséttéisiin viittaus EU:n vertailuarvoasetuksen uuteen 24 a artiklaan, jossa sdddetdin
merkittidvien vertailuarvojen hallinnoijille asetettavista toimilupa- ja rekisterdintivaatimuksista.
Lisdksi korjattaisiin  sd@nndksen sanamuotoa, jotta kévisi selkedmmin ilmi, ettd
seuraamusmaksua ei kuitenkaan olisi mahdollista miaratd vertailuarvoasetuksen 23 a-23 ¢
artiklan takia. Ndin uuden sanamuodon mukaan seuraamusmaksu olisi mahdollista maaratd 21,
22,23,24, 24 a, 25 ja 26 artiklan sddnnosten laiminlyomisesté tai rikkomisesta.

Vertailuarvojen luokitteluperusteita on EU:n vertailuarvoasetuksen muutoksen yhteydessé
tarkistettu. Samassa yhteydessid myos toimilupa- ja rekisterdintivelvollisuuksia on tdsmennetty.
Merkittdvin vertailuarvon hallinnoijan edellytetdén hakevan sijaintivaltionsa toimivaltaiselta
viranomaiselta toimilupaa tai rekisterdintia artiklassa tarkoitettujen edellytysten tiyttyessd 60
tyopédivin kuluessa siten kuin asetuksen 24 a artiklassa sdddetddn.

Muutoksella toimeenpannaan EU:n vertailuarvoasetuksen 42 artiklan mukainen muutos.
Liséksi kohdan ruotsinkielisté kieliasua on tarkistettu.
8 Lakia alemman asteinen sidintely

Esityksen 1. ja 2. lakiehdotuksia ehdotetaan tdydennettivdn erdistd asuntoyhteisoluottoja
koskevista rajoituksista annettavalla valtioneuvoston asetuksella. Asetus annettaisiin
perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaisen padsdinnon mukaisesti valtioneuvoston asetuksena.
Tamé sdddostaso olisi tarpeen, koska asuntoyhteisdluottojen rajoitusten voi katsoa olevan
yhteiskunnalliselta luonteeltaan laajakantoisia ja periaatteellisesti tiarkeitd. Alempi sdddostaso
mahdollistaisi my0s raja-arvojen muuttamisen lainsddddntoon verrattuna nopeammin ja
joustavammin, mikéli suhdannetilanne sitd edellyttiisi.

Valtuutussdénnokset on muotoiltu siten, ettd asetusta ei ole pakko antaa. Tésté syysté asetuksen
el tarvitse tulla voimaan samanaikaisesti sen laatimiseen valtuuttavien lakimuutosten kanssa.
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Asuntoyhteisdluottoihin liittyvdt perussddnnokset sdilyisivdat lain tasolla. Lain tasolla
madritettdisiin myds tdsmallisesti ja tarkkarajaisesti liikkumavara, jonka puitteissa raja-arvot
olisi mahdollista asettaa. Asetuksella annettaisiin vain tarkemmat raja-arvot, joita olisi tarpeen
pystyd muuttamaan suhdannetilanteiden vaihtuessa joustavammin kuin lakia. Niin asetuksella
ei myoskadn poikettaisi lain siséllostd tai muutettaisi sitd asiallisesti.

Valtuudet asetuksen antamiseen sijaitsevat luottolaitoslain 11 a §:n 1 momentissa, 2 momentin
1 kohdassa ja 3 momentissa seké luotonantajalain 15 §:n 1 momentissa, 2 momentin 1 kohdassa
ja 3 momentissa.

Luonnos asetukseksi on valmisteltu samanaikaisesti esitysluonnoksen kanssa. Asetukseen
ehdotettavien pykélien pédasiallinen sisdltd ilmenee liitteestd 1 ja pykélien sddnndskohtaisia
perusteluita on avattu tarkemmin alla. Valtuutussdénndsten perustuslainmukaisuutta on arvioitu
tarkemmin kappaleessa 11.

1 §. Asuntoyhteiséluoton enimmdismddrd. Pykélédlla sdddettdisiin  asuntoyhteiséluoton
enimmiismadristd. Pykéldn valtuutussddnnds sisdltyy luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 1
momenttiin ja luotonantajalam 15 §n 1 momenttiin. Valtuutussdénndsten mukaan
asuntoyhteis6luoton enimmdiisméédrd voisi olla vdhintdin 60 ja enintddn 70 prosenttia
myytavéksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

2 §. Asuntoyhteisoluoton Ilyhennysvapaan enimmdispituus. Pykaldlld annettaisiin
asuntoyhteis6luoton lyhennysvapaan tai sdénnoéllistd lyhennystd pienempien maksuerien
enimmaispituus. Pykildn valtuutussddnnos siséltyy luottolaitoslain 15 luvun 11 a §n 2
momentin 1 kohtaan ja luotonantajalain 15 §:n 2 momentin 1 kohtaan. Mainituissa lainkohdissa
sdddetddn, ettd Ilyhennysvapaa tai maksuerien pienentdminen saa kestdd enintddn
valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan rakentamisvaiheen padttymisestd lukien. Tdmén
ajanjakson pituus saa olla kuitenkin vahintddn 12 ja enintddn 24 kalenterikuukautta viiden
ensimmadisen vuoden aikana rakentamisvaiheen paittymisestd. Mainittujen pykélien 2 kohtien
mukaisesti 1 kohdasta huolimatta olisi mahdollista sopia tilapaisistd maksujarjestelyista.

3 §. Asuntoyhteisoluoton enimmdistakaisinmaksuaika. Pykélddn siséltyisi sddnnos
asuntoyhteisdluoton enimmadistakaisinmaksuajasta. Pykéldn valtuutussdénnds siséltyy
luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 3 momenttiin ja luotonantajalain 15 §:n 3 momenttiin. Ndiden
momenttien mukaan asuntoyhteisdluoton takaisinmaksuaika saisi olla enintdin valtioneuvoston
asetuksella tarkemmin sdddetyn ajanjakson pituinen. Momenteissa tdsmennettdisiin, ettd
enimmadistakaisinmaksuajan pituus saisi kuitenkin olla véhintédén 30 vuotta ja enintdén 35
vuotta. Luottolaitos tai luotonantaja saisi kuitenkin poiketa tdstd enimmdispituudesta 10
prosentissa luotonannon kokonaismairistd momenteissa tarkemmin kuvatulla tavalla.

4 §. Voimaantulo. Momentissa siédettéisiin asetuksen voimaantulon ajankohdasta.

9 Voimaantulo

Ehdotetaan, ettd lait tulevat voimaan 1.4.2026.

10 Suhde muihin esityksiin

Samanaikaisesti on vireilld muitakin esityksid, joilla muutetaan Finanssivalvonnasta annetun
lain 40 §:n 2 momenttia. N4itd ovat hallituksen esitys luottolaitosdirektiivin taytdntdonpanoa

koskevaksi lainsdddannoksi sekéd esitys eduskunnalle ympéristoon, yhteiskuntaan ja hyvédn
hallintotapaan liittyvéa luokitustoimintaa koskevaa asetusta tdydentdviksi lainsdddanndksi eli
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HE 177/2025 vp. Muutokset kohdistuvat kuitenkin momentin eri kohtiin, joten ne eivit ole
keskendén paéllekkaisia.

Esitykselld on yhteys ympéristoministerion selvitysryhméin®?, joka muun muassa esittda
ratkaisuja asumisen ja rakentamisen rahoituksen pullonkauloihin sdintelyd sujuvoittamalla
asuntomarkkinoiden toimivuuden kehittimiseksi. TyOoryhmén toimikausi alkaa lokakuussa
2025 ja paittyy helmikuussa 2026.

11 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys
11.1 Omaisuudensuoja, sopimusvapaus ja elinkeinovapaus
11.1.1 Johdanto

Esityksen sisdltyvdt lakiehdotukset ovat merkityksellisid perustuslaissa turvattujen
omaisuudensuojan ja elinkeinovapauden kannalta. Perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan
jokaisen omaisuus on turvattu. Sopimusvapauden on katsottu saavan suojaa omaisuudensuojaa
koskevan sdénnoksen kautta (ks. HE 309/1993 vp, s. 62). Elinkeinovapautta koskevan
perustuslain 18 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus lain mukaan hankkia
toimeentulonsa valitsemallaan ty6ll4, ammatilla ja elinkeinolla.

Luottojen kysyntdpohjaiset rajoitukset kohdistuvat sopimusosapuolina olevien velkojan ja
velallisen omaisuudensuojaan puuttumalla kummankin perustuslailla suojattuun vapauteen
kéyttdd omaisuuttaan parhaaksi katsomallaan tavalla. Ndin ne kaventavat sopimusvapautta
ehdotettujen sddnndsten tarkoittamista velkasuhteista sovittaessa. Elinkeinovapauden
nikokulmasta rajoitukset kaventavat luottolaitosten ja muiden luotonantajien mahdollisuuksia
harjoittaa elinkeinoaan parhaaksi katsomallaan tavalla.

Esityksen 1. ja 2. lakiehdotuksiin siséltyvdt sddnndkset rajaavat asuntovakuudellisen
kuluttajaluoton méérdd enimmadisluototussuhteella. Esityksen 3. lakiehdotuksella rajoitetaan
asuntoluoton enimmaistakaisinmaksuaika ldhtokohtaisesti 35 vuoteen. Liséksi esityksen 1 ja 2.
lakiehdotuksella rajoitetaan asuntoyhteisdille mydnnettidvien luottojen maaraa.

Perustuslakivaliokunta on aiemmin tulkinnut lausuntokdytdnndssdin, etti omaisuuden suojaa
on hyvéksyttdvdd rajoittaa pysyvin ylivelkaantumisen estdmiseksi ja ylivelkaantumiseen
liittyvien haittojen véhentdmiseksi (PeVL 28/2012 vp s.3, PeVL 42/2006 vp s. 4, PeVL 12/2002
vp s. 2 ja PeVL 5/2002 vp s. 2). Valiokunta on myos linjannut perusteluissaan, ettd elinikdinen
tai kohtuuttoman pitkékestoinen ulosotto voi oleellisesti heikentdd sen kohteena olevan
henkilon mahdollisuuksia eldd ihmisarvoista elamid (PeVL 12/2002 vp, s. 2).

Perustuslakivaliokunta on linjannut lausuntokdytdnnosséén, ettd ylivelkaantumisen estdminen
ja ylivelkaantumiseen liittyvien haittojen véhentdminen ovat hyvéksyttdvid perusteita myos
elinkeinovapauden rajoittamiselle (PeVL 28/2012 vp, s. 3). Perustuslakivaliokunta on myos
todennut rahoitusmarkkinoiden vakauden turvaamisen ja asiakkaiden suojan olevan
hyvéksyttavid perusteita elinkeinovapauteen puuttumiselle (PeVL 7/2009 vp, s. 3).

Perusoikeuksien rajoituskriteeristd madrittdd, ovatko rajoitukset perustuslain mukaisia. Tassa
yhteydessd merkityksellistd on, ovatko rajoitukset painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia,
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onko niille olemassa perusoikeusjirjestelmén kokonaisuuden kannalta hyviksyttivit perusteet
ja ovatko ne vilttdiméttomid hyviksyttdvin tavoitteen saavuttamiseksi ja muutenkin
oikeasuhtaisia. Lisdksi rajoitusten tulee olla luonteeltaan tdsmallisii ja tarkkarajaisia.

Esitys sisdltdd edelld mainittuja vilineitd, joilla voidaan osaltaan hillitd kotitalouksien
kokonaisvelkaantumista. Liiallinen velkaantuminen vaikeuttaa sekd kotitalouksien ettd
kansantalouden kykyad selviytyd taloudellisista héiridtilanteista ja laskusuhdanteista, joten
rajoite on painavan yhteiskunnallisen tarpeen tukema. Talouden héiriétilanteilla voi myos olla
huomattavan kielteisid vaikutuksia mahdollisuuksiin harjoittaa elinkeinotoimintaa. Liiallisen
velkaantumisen on todettu voimistavan talouskriisien vaikutuksia, ja velkaantumisen
rajoittamisella arvioidaan pystyttdvin ennaltachkdiseméin tatd ilmioté. Rajoituksia voi siis pitié
valttdiméattomind rahoitusmarkkinoiden vakauden turvaamiseksi. Vakaat markkinat edistivat
elinkeinotoiminnan myds elinkeinonharjoittajien mahdollisuuksia harjoittaa liiketoimintaansa
vakaassa ja turvatussa ympéristosséd. Vélineet ovat oikeasuhtaisia, silld ne asettavat sovittavissa
oleville luottoehdoille yldrajan, jonka puitteissa ehdoista sopiminen on mahdollista. Néin
vaikutukset kohdistuisivat etenkin niithin kotitalouksiin, joiden riski velkaantua
kokonaistalouden kannalta haitallisin luottoehdoin on suurin. Sen sijaan kokonaistalouden
kannalta vihemmaén haitallisia luotonmyontokaytintoja ei rajoiteta. Rajoitteet eivét siis estd
elinkeinotoiminnan harjoittamista, vaan luovat edellytykset kestiville toiminnalle. Taméa
puoltaa niiden arvioimista oikeasuhtaisiksi.

11.1.2 Enimmaisluototussuhde

Ehdotettua enimmadisluototussuhdetta puoltaa etenkin rahoitusmarkkinoiden vakauden
turvaaminen. Perustuslakivaliokunta on katsonut omaisuudensuojan rajoitusten yhteydessa, ettd
perusoikeusjarjestelmén kannalta hyvéksyttdvien rahoitusmarkkinoiden vakauden turvaavien
perusteiden puoltavan sdédntelyd. Rahoitusmarkkinoiden vakaa ja hdiri6ton toiminta tukee
osaltaan myo0s asiakkaansuojaa (esim. PeVL 7/2009 vp, s. 3 ja PeVL 43/2004 vp, s. 2/1).
Rajoitus on vilttdmaton, jotta rahoitusmarkkinoiden epédvakautta aiheuttaviin toimiin voidaan
puuttua ennen kuin ne muodostavat jérjestelmétason riskin, joka voi purkautua talouskriisini.
Sopimusvapauteen vihemmaén puuttuvien keinojen ei voida katsoa olevan riittévid, koska niilld
ei voida puuttua yhti tehokkaasti rahoitusmarkkinoiden vakautta uhkaaviin riskeihin

Enimmaisluototussuhde on luonteeltaan vélttdmattomaksi katsottava keino, jolla voidaan
tehokkaasti hillitd asuntomarkkinoiden ylikuumenemista, kotitalouksien velkaantuneisuuden
kasvua seki luottolaitosten asuntoluotonantoon liittyvié riskejé noususuhdanteessa. Rajoitteen
tehokkuutta parantaa Finanssivalvonnan mahdollisuus muuttaa rajaa talouden suhdanteen
mukaan. Rajoite ei mene pidemmille kuin on perusteltua perusoikeusjirjestelmén
nidkokulmasta, joten rajoite tdyttdd oikeasuhtaisuuden vaatimukset. Sddnnds on luoteeltaan
tasmillinen, koska se perustuu selkeisiin prosentuaalisiin arvoihin. Viranomaisen harkintavalta
on sidottu sdénnoksessé tarkkoihin rajoihin.

11.1.3 Enimmaistakaisinmaksuaika

Ehdotetut enimmaistakaisinmaksuajan rajoitteet turvaavat myos rahoitusmarkkinoiden vakautta
ja sitd kautta asiakkaansuojaa. Ne ovat my0s yhdenmukaisia perustuslakivaliokunnan
tunnustamien ylivelkaantumisen ehkéisyyn liittyvien tavoitteiden kanssa. Ehdotetut rajoitteet
ovat valttimattomid, jotta laina-aikojen pitenemisestd aiheutuvalle velkaantumisen kasvulle
voidaan asettaa takaraja. Liiallinen velkaantuminen kasvattaa kotitalouksien alttiutta talouden
hiiridtilanteille, joten rajoite turvaa viime kédessd niiden asemaa. Toimien oikeasuhtaisuutta
puoltaa se, ettei niiden arvioida tiukentavan sopimusvapauden piirissd olevia
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luotonmyontokéytiantoja. Sen sijaan rajoitteet muodostavat luotonannolle ennakoitavissa olevan
takarajan, jonka rajoittava vaikutus vahvistuu vasta pidemmalla aikavalilla.

Enimmaistakaisinmaksuajan rajoite asettaisi takarajan sille, kuinka pitkélle laina-aikoja voi
pidentdd. Enimmaéistakaisinmaksuajan mitoitus mahdollistaa pitkélti nykyiset luottokéytdnnot,
mutta estdd laina-aikojen pidentymisen epiterveelle tasolle. Rajoite ei siis puutu
elinkeinovapauteen enempédd kuin on tarpeellista takarajan asettamiseksi velkaantumisen
kasvulle. Tdmé puoltaa osaltaan rajoitteen oikeasuhtaisuutta. Sddntely on tarkkarajaista ja
tasmallistd, silld sddnnods siséltdd yksiselitteisen enimmaéisajan luotonmaksulle seké tarkasti
maédritetyt rajat poikkeusmahdollisuuksille.

11.1.4 Taloyhtidlainarajoitteet

Asuntoyhteisdille myoOnnettdvin luoton maiédrdn rajaaminen on perusteltua etenkin
ylivelkaantumisen ja sithen liittyvien haittojen estdmiseksi. Kuluttajien suojaamista
velkaantumiselta on pidetty hyvaksyttdvana perusteena omaisuudensuojaa ja elinkeinovapautta
rajoittavalle sdéntelylle esimerkiksi valiokunnan lausunnossa PeVL 28/2012 vp. Sédéntely on
valttdmatontd kuluttajien suojaamiseksi. Asuntoyhteisoluottoihin ei kohdistu kuluttajaluottojen
kaltaista siéntelyd, joten niihin liittyvat riskit ovat korkeammat kuin henkildkohtaisiin lainoihin
liittyvét. Asuntoyhteisdlainojen kautta tapahtuvaan velkaantumiseen ei ole mahdollista puuttua
vahemmaén rajoittavin keinoin. Sopimusvapauden rajoitukset on mddritelty selkeésti
sdaannoksissd, joten niiden voidaan katsoa olevan luonteeltaan tdsmaillisié ja tarkkarajaisia.

Suuret yhtidlainaosuudet ovat omiaan hdmartdmaén kotitalouksien kuvaa velkaantumisestaan.
Myo6s huomattava osuus kotitalouksien velkaantumisesta tapahtuu taloyhtidlainojen kautta.
Taloyhtidlainoihin liittyy riski suuren velkavivun kéytostd, mikd on omiaan lisddmadn
asuntomarkkinoiden ja rakentamisen syklisyyttd. Lisdksi ongelmia aiheutuu tilanteissa, joissa
osakkaiden maksukyvyttomyys lisdd muiden osakkaiden maksuvelvoitteita. Edelld mainitut
painavat yhteiskunnalliset intressit puoltavat elinkeinovapauden rajoittamista siten, etté
taloyhtidlainojen maardd, enimmadistakaisinmaksuaikaa sekd lyhennysvapaita rajataan
velkaantumisen hillitsemiseksi. Oikeasuhtaisuusvaatimuksen kannalta on merkittdvad, ettd
taloyhtidlainojen kayttdd ei estetd kokonaan, vaan asuntoyhteisdjen velkaantumiselle asetetaan
liiallista velkaantumista ehkéisevét rajat. Velan mééran rajoittaminen rakennusvaiheessa suojaa
ylivelkaantumiselta erityisesti taloyhtion osakkaita, jotka vastaavat viimekéddessd luottojen
takaisinmaksusta. Asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista sddnnelldadn
yksityiskohtaisesti ja tarkkarajaisesti prosenttiluvuin.

11.1.5 Johtopaatokset

Perustuslakivaliokunnan mukaan perusteltujen odotusten suojaan kuuluu oikeus luottaa
sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia sdédntelevidn lainsddddnnon
pysyvyyteen siten, ettd tillaisia seikkoja ei voida sddnnelld tavalla, joka kohtuuttomasti
heikentdisi sopimusosapuolten oikeusasemaa (PeVL 42/2006 vp, s. 4, PeVL 21/2004 vp, s. 3 ja
PeVL 33/2002 wvp, s. 3). Ehdotettujen sddntelymuutosten katsotaan vaikuttavan
sopimusosapuolten oikeusasemaan hyvin rajallisesti verrattuna voimassa oleviin rajoitteisiin.
Perusoikeusnidkokulmasta kyse ei ole sopimusvapauden heikentdmisestd, vaan pikemminkin
vahvistamisesta.

Aiemmat  enimmdisluototussuhdetta, enimmaéistakaisinmaksuaikaa ja  taloyhtididen
lainarajoitteita koskevat sddnnokset on hyvéksytty tavanomaisessa lainsdédtdmisjérjestyksessa.
Nyt ehdotettavat muutokset eivit merkitse omaisuudensuojan, sopimusvapauden tai
elinkeinovapauden nédkdkulmasta uudenlaisia rajoituksia verrattuna voimassa olevaan

39



sddntelyyn. Yleisesti ottaen ehdotetut muutokset lisddvidt nykysdédntelyyn jouston
mahdollisuuksia. Voidaankin todeta, ettd sddntelyyn ehdotettavilla ~muutoksilla
omaisuudensuojan, sopimusvapauden ja elinkeinovapauden alaa pikemminkin laajennetaan
niiden kaventamisen sijaan.

11.1.6 Muut ehdotukset

Elinkeinovapauden ndkokulmasta merkitystid on myds esityksen 4. lakiehdotukseen siséltyvélla
muutoksella. Rahoitusmarkkinalainsdddénto siséltdd merkittavid lakiin perustuvia rajoituksia
elinkeinovapauteen. Lainsdddanndn tarkoituksena on suojata yritysten asiakkaiden etuja seka
turvata rahoitusvakaus ja yleinen luottamus finanssimarkkinoiden toimintaan. Lainsadddanto
edellyttad, ettd finanssipalveluja tarjoavat yritykset ja finanssipalvelujen perusjérjestelmid
ylldpitavat tahot hankkivat etukdteen luvan toiminnan harjoittamiseen. Toimiluvan varaista
toimintaa ja sen jdrjestimistd myds sddnnellddn yksityiskohtaisemmin. Néin voidaan varmistua
siitd, ettd yritykselld on jo alusta alkaen riittdvit edellytykset lain vaatimukset tdyttdvaan
toimintaan. Lisdksi on tirkedd, ettd yritysten toimintaa sdintelevd lainsdddintd ja julkinen
valvonta turvaavat rahoitusvélineiden kaupankiynnin jarjestimisen avoimella ja luotettavalla
tavalla.

Perustuslakivaliokunta on lausunnoissaan pitédnyt elinkeinovapautta perustuslain mukaisena
padsddntond. Elinkeinotoiminnan luvanvaraistamista on pidetty poikkeuksellisesti
mahdollisena tirkeiden ja vahvojen yhteiskunnallisten etujen sitd puoltaessa (esimerkiksi PeVL
15/2008, PeVL 9/2005 ja PeVL 45/2001). Nyt chdotetulla merkittdvin vertailuarvon
hallinnoijan toimilupa- ja rekisterdintivelvollisuudella voidaan katsoa puututtavan
elinkeinonharjoittamisen vapauteen rajoittavasti. Muutoksille on kuitenkin olemassa térkeét ja
vahvat yhteiskunnalliset syyt, kuten edelld on todettu. Ehdotettu sdéntely myos tayttdd
perusoikeutta rajoittavalta lailta vaadittavat yleiset edellytykset. Ehdotetut elinkeinovapauden
rajoitukset ovat muun muassa tdsmaéllisii ja tarkkarajaisia.

11.2 Asetuksenantovaltuudet

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan asetuksia voidaan antaa vain laissa sdadetyn valtuuden
nojalla. Kuitenkin lailla on sididettdva yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista seka
asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan. Perustuslain mukainen
padsddntd on, ettd jos asetuksen antajasta ei ole erikseen sédddetty, antaa asetuksen
valtioneuvosto.

Asetuksenantovaltaa ei voida antaa asioissa, joista perustuslain mukaan on sdédettiva lailla.
Téstd seuraa, ettd lakiin otettava asetuksenantovaltuus on laadittava niin, ettd valtuuden sisilto
selvisti ilmenee laista ja ettd se rajataan riittdvén tarkasti (PeVL 26/2017 vp, s. 26). Olennaista
on, ettd sddnneltdvastd asiasta on riittdvat perussadnnokset laissa ja ettd valtuus on syyté sijoittaa
padsdantdisesti lain asianomaisen perussddnndksen yhteyteen (ks. PeVL 10/2016 vp, s. 5 ja
PeVL 49/2014 vp, s. 6).

Esityksen 1. ja 2. lakiehdotus siséltdvit asetuksenantovaltuuksia, joiden nojalla olisi mahdollista
antaa valtioneuvoston asetus erdistd asuntoyhteisdluottoja koskevista rajoituksista.
Asetuksenantovaltuudet koskevat kolmea asuntoyhteisoluottoja koskevaa raja-arvoa: luoton
enimmiismadrad, lyhennysvapaiden pituutta ja luoton enimmaéistakaisinmaksuaikaa. Niin
valtuuksien sisdltd ilmenee selkeésti laista. Valtuudet on lisdksi rajattu siten, ettd tarkemmat
raja-arvot on mahdollista antaa vain lainsdéadanndlld tarkemmin méériteltyjen puitteiden sisalla.
Tésté syysté valtuuksien voi katsoa olevan riittdvin tarkkarajaisia. Valtuudet on my0s sijoitettu
perustuslakivaliokunnan suosittelemalla tavalla lain asianomaisten perussédénndsten yhteyteen.
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11.3 Hallinnolliset seuraamukset

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa
viranomaisessa sekd oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pditos
tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkéyttdelimen késiteltdvéksi. Késittelyn julkisuus
sekd oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu pditds ja hakea muutosta samoin kuin muut
oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin ja hyvdn hallinnon takeet turvataan lailla.
Perustuslakivaliokunnan vakiintuneen tulkinnan mukaan seuraamusmaksut eivit ole
perustuslain 81 §:n mielesséd sen paremmin veroja kuin maksujakaan, vaan lainvastaisesta teosta
madrattavid sanktioluonteisia hallinnollisia seuraamuksia. Valiokunta on asiallisesti rinnastanut
rangaistusluonteisen taloudellisen seuraamuksen rikosoikeudelliseen seuraamukseen (PeVL
37/2021 vp, s 1518, PeVL 14/2013 vp, PeVL 17/2012 vp, PeVL 9/2012 vp, s. 2, PeVL 55/2005
vp, s. 2 ja PeVL 32/2005 vp, s. 2). Hallinnollisen seuraamuksen yleisistd perusteista on
sdddettdava perustuslain 2 §:n 3 momentin edellyttdmalld tavalla lailla, koska sen médrddmiseen
siséltyy julkisen vallan kdyttod. Valiokunta on myds katsonut, ettd kyse on merkittdvastd
julkisen vallan kaytosta.

Laissa on tidsméllisesti ja selkedsti sdddettdivd maksuvelvollisuuden ja maksun suuruuden
perusteista sekd maksuvelvollisen oikeusturvasta samoin kuin lain tdytdntoonpanon perusteista
(PeVL 14/2013 vp, PeVL 17/2012 vp, PeVL 9/2012 vp, s. 2, PeVL 57/2010 vp, s. 2, PeVL
55/2005 vp, s. 2 ja PeVL 32/2005 vp, s. 2-3). Vaikka perustuslain 8 §:n rikosoikeudellisen
laillisuusperiaatteen tdsméllisyysvaatimus ei sellaisenaan kohdistu hallinnollisten seuraamusten
sadntelyyn, ei tarkkuuden yleistd vaatimusta kuitenkaan voida téllaisen séédntelyn yhteydessd
sivuuttaa (PeVL 37/2021 vp. PeVL 14/2013 vp, PeVL 17/2012 vp, PeVL 9/2012 vp, s. 2, PeVL
57/2010 vp, s. 2 ja PeVL 74/2002 vp, s. 5). Liséksi sddnnosten on tdytettdvd sanktioiden
oikeasuhtaisuuteen liittyvit vaatimukset (PeVL 28/2014 vp, PeVL 15/2014 vp). Hallinnollisten
sanktioiden osalta on vield huomattava, etteivit ne saa menettelynsd puolesta muodostua
perustuslain 21 §:sséd tarkoitetun syyttdmyysolettaman vastaisiksi eivitkd ne voi myoOskéin
perustua puhtaasti kddnnettyyn todistustaakkaan taikka ankaraan objektiiviseen vastuuseen (ks.
my0s PeVL 32/2005 vp, s. 3 ja PeVL 4/2004 vp, s. 7-8).

Vertailuarvon hallinnoijan toiminnan luotettavuudella voi olla laajoja vaikutuksia
rahoituspalvelujen ja rahoitustuotteiden tarjoajien toimintaan. Vertailuarvoja kiytetdan laajasti
muun muassa rahastojen sijoitustoiminnan arvioinnissa seké sijoituskohteiden kuvaajana. On
tiarkedd, ettd vertailuarvon oikeellisuuteen voidaan luottaa sekd palvelun tarjoajien ettd
sijoittajien nakokulmasta. Rahoitusmarkkinoiden luotettavan toiminnan kannalta on
perusteltua, ettd tillaisen toiminnan harjoittaja noudattaa toimilupa- ja rekisterdintivelvoitteita
ja ettd velvoitteiden noudattamista tehostetaan sanktiolla. Seuraamusmaksun méérd on EU:n
vertailuarvoasetuksen 42 artiklan 1 ja 2 kohdassa maérdtty vastaavalle tasolle kuin voimassa
olevassa asetuksessa on sdddetty kriittisten, merkittdvien ja muiden kuin merkittdvien
vertailuarvojen velvoitteiden noudattamisesta. Ehdotettu seuraamusmaksu on siten
oikeasuhtainen ja valttdimdton sen varmistamiseksi, ettd toimijat noudattavat EU:n
vertailuarvoasetuksen velvoitteita.

Edelld esitetyistd syistd lakiehdotukset tiyttdvdt perustuslain asettamat vaatimukset ja
lakiehdotukset voidaan kisitelld tavallisessa lainsdédtamisjérjestyksessa.
Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttéviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 ja 11 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 15 luvun 11 §:n 3 momentti ja 11
a§,

sellaisina kuin ne ovat laissa 183/2023, sekd

lisdtddn 15 luvun 11 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 183/2023, uusi 4 momentti, jolloin
nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvit 5 ja 6 momentiksi, seuraavasti:

15 luku
Menettelytavat asiakasliiketoiminnassa
11§

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi pdattdd alentaa 2 momentissa sdddettyjd luoton enimméaisméadrid enintddn 10
prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi
padttdd nostaa 2 momentissa sdddettyd luoton enimméismiérdd muun kuin ensiasunnon
hankintaa varten otetun luoton osalta enintdédn 5 prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi myos
rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta
laskettaessa, jos se on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan on véhintddn vuosittain tehtivd pddtés 3 momentin nojalla tehdyn
padtoksen muuttamisesta tai voimassaolon jatkamisesta. Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan julkistettava periaatteet, joita se noudattaa mainitun momentin
soveltamisedellytysten arvioinnissa. Pdédtoksen valmisteluun sovelletaan, mitd 10 luvun 4 §:ssd
sdadetddn muuttuvaa lisdpddomavaatimusta koskevan paatoksen valmistelusta lukuun ottamatta
mainitun pykélén 2 momentissa sdddettyd méardaikaa.

11a§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luottolaitos saa myoOntdd asunto-osakeyhtidlle Iuottoa asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun
5 §:ssd tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintddn médrdn, joka vastaa 60 prosenttia
myytéviksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta. Valtioneuvoston asetuksella
voidaan kuitenkin korottaa edellé tarkoitettua méérda enintddn 10 prosenttiyksikolla.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa siséltdd ehtoja, joiden
mukaan velan pddomaa ei lyhenneté sdannollisesti viiden ensimmaéisen vuoden aikana siitd, kun
rakentamisvaihe on pédittynyt asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentin mukaisesti.
Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:
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1) lyhennysvapaasta tai velan pddoman sddnnollistd lyhennystd pienemmistd maksueristd
rakentamisvaiheen pédttymisestd lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan tai
valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan, kuitenkin enintddn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paittymisesté lukien;

2) tilapdisistd maksujarjestelyistd, jotka ovat vilttdiméattomid asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Liséksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintidén 30 vuotta luoton
nostamispdivéstd tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd eréstd, kuitenkin viimeistddn
rakentamisvaiheen paéttymisestd lukien. Valtioneuvoston asetuksella voidaan pidentdd edellé
tarkoitettua takaisinmaksuaikaa enintdén viidelld vuodella. Luottolaitos saa kuitenkin 10
prosentin  osuudessa asuntoyhteisoluottojen luotonannon kokonaismadrdstd kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa enimmdistakaisinmaksuajasta. Talletuspankkien
yhteenliittymasté annetussa laissa tarkoitettuun yhteenliittyméain kuuluvien jasenluottolaitosten
osalta prosenttiosuus lasketaan yhteenliittymén tasolla.

Mitéd tdssd pykéldssd sdddetddn asunto-osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee myds
muuta asuntoyhteisdd ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta.

Téma laki tulee voimaan pdivéna kuuta 20 .

Laki

eriiden luotonantajien ja luotonviilittijien rekisteroinnisti annetun lain 14 ja 15 §:n
muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekisterdinnistd annetun lain (186/2023)
14 §:n 3 momentti ja 15 § sekd

lisdtddn 14 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvit 5 ja 6
momentiksi, seuraavasti:

14 §

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi péittdd alentaa 2 momentissa sdddettyjd luoton enimmiismadrid enintddn 10
prosenttiyksikdlld. Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi
paittda nostaa edelld 2 momentissa sdddettyd luoton enimméaisméardd muun kuin ensiasunnon
hankintaa varten otetun luoton osalta enintéén 5 prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi myos
rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta
laskettaessa, jos se on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan on vihintddn vuosittain tehtdvd p#ddtés 3 momentin nojalla tehdyn
paitoksen muuttamisesta tai voimassaolon jatkamisesta. Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan julkistettava periaatteet, joita se noudattaa mainitun momentin
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soveltamisedellytysten  arvioinnissa.  Péétoksen  valmisteluun  sovelletaan,  mité
luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 4 §:ssd sdddetddn muuttuvaa
lisdpddomavaatimusta koskevan paitoksen valmistelusta lukuun ottamatta mainitun pykélan 2
momentissa sdddettyd madrdaikaa.

15§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luotonantaja saa myontié asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun
5 §:ssd tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintddn médrédn, joka vastaa 60 prosenttia
myytéviksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta. Valtioneuvoston asetuksella
voidaan kuitenkin korottaa edella tarkoitettua miardé enintdan 10 prosenttiyksikolla.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa siséltdd ehtoja, joiden
mukaan velan pddomaa ei lyhennetd sddnnollisesti viiden ensimmaéisen vuoden aikana siitd, kun
rakentamisvaihe on pédttynyt asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentin mukaisesti.
Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan pddoman sddnnollistd lyhennystd pienemmistd maksueristd
rakentamisvaiheen pédttymisestd lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan tai
valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan, kuitenkin enintddn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paittymisesté lukien;

2) tilapdisistd maksujarjestelyistd, jotka ovat vilttdiméattomid asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Liséksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintidén 30 vuotta luoton
nostamispdivéstd tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd eréstd, kuitenkin viimeistddn
rakentamisvaiheen paéttymisestd lukien. Valtioneuvoston asetuksella voidaan pidentdd edellé
tarkoitettua takaisinmaksuaikaa enintddn viidelld vuodella. Luotonantaja saa kuitenkin 10
prosentin  osuudessa asuntoyhteisoluottojen luotonannon kokonaismadrdstd kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa enimmaéistakaisinmaksuajasta.

Mitd tdssd pykildssd sdddetddn asunto-osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee myos
muuta asuntoyhteisdd ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n muuttamisesta
Eduskunnan péétoksen mukaisesti
muutetaan kuluttajansuojalain (38/1978) 7 a luvun 14 a §,
sellaisena kuin se on laissa 188/2023, seuraavasti:

7 a luku
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Asunto-omaisuuteen liittyviit kuluttajaluotot
14a§
Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika

Luotonantaja ei saa kéyttdd asuntoluottosopimuksessa ehtoja, joiden perusteella luoton
takaisinmaksuaika luoton myontohetkelld muodostuu pidemméksi kuin 35 vuotta luoton
nostamispdivéstd lukien. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa asuntoluottojen
luotonannon kokonaisméaarasta kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmadistakaisinmaksuajasta. Talletuspankkien yhteenliittymasti annetussa laissa (599/2010)
tarkoitettuun yhteenliittyméédn kuuluvien jésenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan
yhteenliittymaén tasolla.

Tama laki tulee voimaan pdivénd kuuta 20 .

Laki

Finanssivalvonnasta annetun lain 40 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan Finanssivalvonnasta annetun lain (878/2008) 40 §:n 2 momentin 6 kohta,
sellaisena kuin se on laissa 599/2021, seuraavasti:

40 §

Seuraamusmaksu

Seuraamusmaksu méératdin myds sille, joka tahallaan tai huolimattomuudesta laiminly® tai
rikkoo:

6) vertailuarvoasetuksen 4-16 artiklan sdannoksid vertailuarvojen koskemattomuudesta ja
luotettavuudesta, 19 a—19 c artiklan sd&nnoksid Euroopan unionin ilmastosiirtymédé koskevista
vertailuarvoista ja Euroopan unionin Pariisin sopimuksen mukaisista vertailuarvoista, 21, 22,
23,24,24 a, 25 ja 26 artiklan sddnndksid kriittisistd, merkittivistd sekd muista kuin merkittavisté
vertailuarvoista, 27 artiklan sddnnoksid vertailuarvoselvityksestd, 28 artiklan s&dédnnoksia
vertailuarvon muutoksista ja lakkaamisesta, 29 artiklan sddnnoksia vertailuarvon kaytosta seka
34 artiklan sddnndksié hallinnoijan toimiluvasta ja rekisterdinnisté;

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .
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Helsingissd 11.12.2025

Paidministeri

Petteri Orpo

Elinkeinoministeri Sakari Puisto
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 ja 11 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 15 luvun 11 §:n 3 momentti ja 11

a§,

sellaisina kuin ne ovat laissa 183/2023, sekd

lisdtddn 15 luvun 11 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 183/2023, uusi 4 momentti, jolloin
nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvét 5 ja 6 momentiksi, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

15 Iuku
Menettelytavat asiakasliiketoiminnassa
11§

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen
kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi pédttdd alentaa edelld 2
momentissa sdddettyja luoton
enimméaismaaria enintdan 10
prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi myos
rajoittaa muiden vakuuksien kuin
esinevakuuksien huomioon ottamista
luototussuhdetta laskettaessa, jos se on
tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen
riskien hallitsemiseksi. Finanssivalvonnan on
vahintddn vuosittain tehtivd pdidtds tdmén
momentin  nojalla  tehdyn  pddtoksen
muuttamisesta tai voimassaolon jatkamisesta.
Finanssivalvonnan on internetsivustollaan
julkistettava periaatteet, joita se noudattaa
timdn momentin  soveltamisedellytysten
arvioinnissa. Paatoksen valmisteluun
sovelletaan, mitd 10 luvun 4 §:ssd sdddetdan
muuttuvaa lisdpddomavaatimusta koskevan
pdédtoksen valmistelusta lukuun ottamatta

Ehdotus

15 luku
Menettelytavat asiakasliiketoiminnassa
11§

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen
kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi padttdd alentaa 2 momentissa
sdddettyjd luoton enimméaisméérid enintdin 10
prosenttiyksikolld.  Finanssivalvonta — voi
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi pddttdid nostaa 2 momentissa
sdddettyd luoton enimmdismddrdd muun kuin
ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton
osalta  enintidn 5  prosenttiyksikolld.
Finanssivalvonta voi myos rajoittaa muiden
vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon
ottamista luototussuhdetta laskettaessa, jos se
on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen
riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan on viahintdin vuosittain
tehtdvd pddtés 3 momentin nojalla tehdyn
padtoksen muuttamisesta tai voimassaolon
jatkamisesta. Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan julkistettava periaatteet,
joita se mnoudattaa mainitun mMmomentin
soveltamisedellytysten arvioinnissa.
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Voimassa oleva laki

mainitun pykéldn 2 momentissa sdéddettyd
méériaikaa.

I11a§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luottolaitos  saa  myoOntdd  asunto-
osakeyhtiolle  luottoa  asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssd tarkoitetussa
rakentamisvaiheessa enintddn méaérdn, joka
vastaa 60 prosenttia myytévéksi tarjottavien
asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa
koskeva sopimus ei saa sisiltdd ehtoja, joiden
mukaan velan pddomaa ei lyhennetd
sdadnnollisesti viiden ensimmdisen vuoden
aikana siité, kun rakentamisvaihe on pééttynyt
asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla. Luottosopimuksessa
saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan padoman
saannollistd lyhennysta pienemmisti
maksueristd rakentamisvaiheen pééttymisesta
lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan;

2) tilapdisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat
valttdmattomia asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton
takaisinmaksuaika saa olla enintdén 30 vuotta
luoton nostamispéivistd tai, jos luotto
nostetaan erissi, viimeisesti erdstd, kuitenkin
viimeistddn rakentamisvaiheen pééttymisesta
lukien. Luottolaitos saa kuitenkin 10 prosentin
osuudessa asuntoyhteis6luottojen
luotonannon  kokonaismairastd  kullakin

Ehdotus

Paatoksen valmisteluun sovelletaan, mitd 10
luvun 4  §:ssd  sdddetddn  muuttuvaa
lisdpddomavaatimusta koskevan piitdksen
valmistelusta lukuun ottamatta mainitun
pykéldn 2 momentissa sdddettyd madriaikaa.

I11a§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luottolaitos  saa  myontdd  asunto-
osakeyhtiolle  luottoa  asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssd tarkoitetussa
rakentamisvaiheessa enintddn maérdn, joka
vastaa 60 prosenttia myytévéksi tarjottavien
asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.
Valtioneuvoston asetuksella voidaan
kuitenkin korottaa edelld tarkoitettua mddrdd
enintddn 10 prosenttiyksikolld.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa
koskeva sopimus ei saa sisiltdd ehtoja, joiden
mukaan velan pddomaa ei lyhennetd
sadannollisesti viiden ensimmdisen vuoden
aikana siité, kun rakentamisvaihe on pééttynyt
asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentin
mukaisesti.  Luottosopimuksessa saadaan
kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan padoman
saannollistd lyhennysta pienemmisti
maksueristd rakentamisvaiheen pééttymisesta
lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan,
tai valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan,
kuitenkin enintddn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen pddttymisestd lukien;

2) tilapdisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat
valttdmattomia asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton
takaisinmaksuaika saa olla enintddn 30 vuotta
luoton nostamispéivistd tai, jos luotto
nostetaan erissé, viimeisesti erdstd, kuitenkin
viimeistddn rakentamisvaiheen pééttymisestd
lukien. Valtioneuvoston asetuksella voidaan
kuitenkin  pidentdd edelld  tarkoitettua
takaisinmaksuaikaa enintddn viidelld
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Voimassa oleva laki

vuosineljannesjaksolla
enimmadistakaisin-maksuajasta.
Talletuspankkien yhteenliittymistd annetussa
laissa tarkoitettuun yhteenliittyméaan
kuuluvien jasenluottolaitosten osalta
prosenttiosuus  lasketaan  yhteenliittymén
tasolla.

poiketa

Mita tdssd pykédldssd sdddetddn asunto-
osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee

myds muuta asuntoyhteis6d ja
asuinhuoneiston  hallintaan  oikeuttavaa
yhteisfosuutta.

2 L]

Ehdotus

vuodella. Luottolaitos saa kuitenkin 10
prosentin osuudessa asuntoyhteiséluottojen
luotonannon  kokonaismadérdstd  kullakin
vuosineljdnnesjaksolla poiketa
enimmadistakaisinmaksuajasta.
Talletuspankkien yhteenliittyméstd annetussa
laissa tarkoitettuun yhteenliittyméén
kuuluvien jasenluottolaitosten osalta
prosenttiosuus  lasketaan  yhteenliittymén
tasolla.

Mitd tdssd pykédldssd sdddetddn asunto-
osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee

myds muuta asuntoyhteisod ja
asuinhuoneiston  hallintaan oikeuttavaa
yhteisdosuutta.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20

Laki

eriiden luotonantajien ja luotonvilittijien rekisteroinnistd annetun lain 14 ja 15 §:n
muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan erdiden luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnisti annetun lain (186/2023)

14 §:n 3 momentti ja 15 § sekd

lisdtddn 14 §:84n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvdt 5 ja 6

momentiksi, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

14 §

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen
kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi padttdd alentaa 2 momentissa
sdddettyjd luoton enimméaisméérid enintdan 10
prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi myos

Ehdotus
14 §
Enimmdisluototussuhde
Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen

kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi paittdd alentaa 2 momentissa
sdddettyjd luoton enimmaismaérid enintddn 10
prosenttiyksikolld.  Finanssivalvonta  voi
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Voimassa oleva laki

vakuuksien kuin
huomioon ottamista
luototussuhdetta laskettaessa, jos se on
tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen
riskien hallitsemiseksi. Finanssivalvonnan on
véhintddn vuosittain tehtdvd pddtds tdmén
momentin  nojalla  tehdyn  péétoksen
muuttamisesta tai voimassaolon jatkamisesta.
Finanssivalvonnan on internetsivustollaan
julkistettava periaatteet, joita se noudattaa
tdimdn momentin  soveltamisedellytysten
arvioinnissa. Paitoksen valmisteluun
sovelletaan, mitd luottolaitostoiminnasta
annetun lain 10 luvun 4 §:ssd sdddetddn
muuttuvaa lisdpddomavaatimusta koskevan
padtoksen valmistelusta lukuun ottamatta
mainitun pykildn 2 momentissa sdddettyd
méédriaikaa.

rajoittaa muiden
esinevakuuksien

15§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luotonantaja  saa  myontdd  asunto-
osakeyhtiolle  luottoa  asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssd tarkoitetussa
rakentamisvaiheessa enintdin miirén, joka
vastaa 60 prosenttia myytdvaksi tarjottavien
asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa
koskeva sopimus ei saa sisiltdd ehtoja, joiden
mukaan velan pddomaa ei lyhennetd
sddnnollisesti viiden ensimmadisen vuoden
aikana siitd, kun rakentamisvaihe on paittynyt
asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentissa
tarkoitetulla  tavalla. Luottosopimuksessa
saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan péddoman
saannollistd lyhennysta pienemmisti
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Ehdotus

asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi  pddttid nostaa edelld 2
momentissa sdddettyd luoton
enimmdismddrdd muun kuin ensiasunnon
hankintaa varten otetun luoton osalta
enintddn 5 prosenttiyksikolld.
Finanssivalvonta voi myds rajoittaa muiden
vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon
ottamista luototussuhdetta laskettaessa, jos se
on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen
riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan on vidhintddn vuosittain
tehtdvd pddtds 3 momentin nojalla tehdyn
paitoksen muuttamisesta tai voimassaolon
jatkamisesta. Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan julkistettava periaatteet,
joita se mnoudattaa mainitun Mmomentin
soveltamisedellytysten arvioinnissa.
Padtoksen valmisteluun sovelletaan, mitd
luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 l[uvun
4 §:ssé sdadetdan muuttuvaa
lisipddomavaatimusta koskevan péaiatoksen
valmistelusta lukuun ottamatta mainitun
pykéldn 2 momentissa sdddettyd maérdaikaa.

15§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luotonantaja  saa  myontdd  asunto-
osakeyhtiolle  luottoa  asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssd tarkoitetussa
rakentamisvaiheessa enintdin miéirin, joka
vastaa 60 prosenttia myytdvaksi tarjottavien
asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.
Valtioneuvoston asetuksella voidaan
kuitenkin korottaa edelld tarkoitettua mddrdd
enintddn 10 prosenttiyksikolld.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa
koskeva sopimus ei saa sisiltdd ehtoja, joiden
mukaan velan pddomaa ei lyhennetd
sddnnollisesti viiden ensimmadisen vuoden
aikana siitd, kun rakentamisvaihe on paittynyt
asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentin
mukaisesti.  Luottosopimuksessa saadaan
kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan péddoman
saannollistd lyhennysta pienemmisti



Voimassa oleva laki

maksueristd rakentamisvaiheen péattymisesti
lukien enintdédn 12 kalenterikuukauden ajan;

2) tilapdisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat
vélttiméttomia asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton
takaisinmaksuaika saa olla enintddn 30 vuotta
luoton nostamispdivastd tai, jos luotto
nostetaan erissd, viimeisesti erdstd, kuitenkin
viimeistddn rakentamisvaiheen péattymisesti
lukien. Luotonantaja saa kuitenkin 10
prosentin osuudessa asuntoyhteiséluottojen
luotonannon  kokonaismdidrdstd  kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmadistakaisinmaksuajasta.

Mitd tdssd pykédldssd sdddetddn asunto-
osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee

myos muuta asuntoyhteisoa ja
asuinhuoneiston  hallintaan  oikeuttavaa
yhteis6osuutta.

Ehdotus

maksueristd rakentamisvaiheen péattymisesti
lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan,
tai valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan,
kuitenkin enintdidn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen pddttymisestd lukien;

2) tilapdisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat
vélttiméttomia asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton
takaisinmaksuaika saa olla enintddn 30 vuotta
luoton nostamispdivastd tai, jos luotto
nostetaan erissd, viimeisestd erdstd, kuitenkin
viimeistddn rakentamisvaiheen péattymisesti
lukien. Valtioneuvoston asetuksella voidaan
kuitenkin  pidentdd  edelld  tarkoitettua
takaisinmaksuaikaa enintddn viidelld
vuodella. Luotonantaja saa kuitenkin 10
prosentin osuudessa asuntoyhteiséluottojen
luotonannon  kokonaismiddrdstd  kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmadistakaisinmaksuajasta.

Mitad tdssd pykdldssd sdddetddn asunto-

osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee
myos muuta asuntoyhteis6a ja
asuinhuoneiston  hallintaan  oikeuttavaa
yhteisdosuutta.

Tama laki tulee voimaan pédivand kuuta 20

Laki

kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan kuluttajansuojalain (38/1978) 7 aluvun 14 a §,
sellaisena kuin se on laissa 188/2023, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

7 a luku

52

Ehdotus

7 a luku



Voimassa oleva laki

Asunto-omaisuuteen liittyvit
kuluttajaluotot

14a§
Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika

Luotonantaja ei saa kayttaa
asuntoluottosopimuksessa  ehtoja, joiden
perusteella luoton takaisinmaksuaika Iuoton
myontdhetkelld muodostuu pidemmaéksi kuin
30 vuotta luoton nostamispdivistd lukien.
Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin

osuudessa  asuntoluottojen  luotonannon
kokonaisméaréasti kullakin
vuosineljdnnesjaksolla poiketa

enimmadistakaisinmaksuajasta.
Talletuspankkien yhteenliittyméstd annetussa

laissa (599/2010) tarkoitettuun
yhteenliittyméain kuuluvien
jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus

lasketaan yhteenliittymén tasolla.

Ehdotus

Asunto-omaisuuteen liittyvit
kuluttajaluotot

14a§
Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika

Luotonantaja ei saa kayttaa
asuntoluottosopimuksessa  ehtoja, joiden
perusteella luoton takaisinmaksuaika luoton
myontdhetkelld muodostuu pidemmaéksi kuin
35 vuotta luoton nostamispdivéstd lukien.
Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin

osuudessa  asuntoluottojen  luotonannon
kokonaismééaréasti kullakin
vuosineljdnnesjaksolla poiketa

enimmadistakaisinmaksuajasta.
Talletuspankkien yhteenliittyméstd annetussa

laissa (599/2010) tarkoitettuun
yhteenliittyméain kuuluvien
jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus

lasketaan yhteenliittymén tasolla.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20

Laki

Finanssivalvonnasta annetun lain 40 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan Finanssivalvonnasta annetun lain (878/2008) 40 §:n 2 momentin 6 kohta,
sellaisena kuin se on laissa 599/2021, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

40 §

Seuraamusmaksu

Ehdotus

40 §

Seuraamusmaksu
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Voimassa oleva laki

Seuraamusmaksu maédratddn myos sille,
joka tahallaan tai huolimattomuudesta
laiminly® tai rikkoo:

6) vertailuarvoasetuksen 4-16 artiklan
sadnnoksid vertailuarvojen
koskemattomuudesta ja luotettavuudesta, 19
a—19 c artiklan sédannoksid Euroopan unionin
ilmastosiirtyméd koskevista vertailuarvoista
ja Euroopan unionin Pariisin sopimuksen
mukaisista vertailuarvoista, 21-26 artiklan
sadnnoksid  kriittisistd, merkittdvistd sekd
muista kuin merkittdvistd vertailuarvoista, 27
artiklan sddnnoksia vertailuarvoselvityksesta,
28 artiklan  sddnnoksid  vertailuarvon
muutoksista ja lakkaamisesta, 29 artiklan
sdadnnoksid vertailuarvon kaytostd sekd 34
artiklan sddnnoksid hallinnoijan toimiluvasta
ja rekisterdinnisté;

Ehdotus

Seuraamusmaksu maédratddn myos sille,
joka tahallaan tai huolimattomuudesta
laiminly® tai rikkoo:

6) vertailuarvoasetuksen 4-16 artiklan
sadnnoksid vertailuarvojen
koskemattomuudesta ja luotettavuudesta, 19
a—19 c artiklan sdannoksid Euroopan unionin
ilmastosiirtymééd koskevista vertailuarvoista
ja Euroopan unionin Pariisin sopimuksen
mukaisista vertailuarvoista, 21, 22, 23,24, 24
a, 25 ja 26 artiklan sdannoksid kriittisistd,
merkittavistd sekd muista kuin merkittavista
vertailuarvoista, 27 artiklan sddnnoksid
vertailuarvoselvityksesti, 28 artiklan
sddnnoksid vertailuarvon muutoksista ja
lakkaamisesta, 29 artiklan sddnnoksid
vertailuarvon kaytostd sekd 34 artiklan
sdadnnoksid hallinnoijan toimiluvasta ja
rekisterdinnisté;

Tama laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus
eriistd asuntoyhteiséluottoja koskevista rajoituksista

Valtioneuvoston péadtoksen mukaisesti sdddetddn luottolaitostoiminnasta annetun lain
(610/2024) 15 luvun 11 a §:n 1 momentin, 2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin ja erdiden
luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annetun lain (186/2023) 15 §:n 1 momentin,
2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin nojalla, sellaisina kuin ne ovat, luottolaitostoiminnasta
annetun lain 15 luvun 11 a §:n 1 momentti, 2 momentin 1 kohta ja 3 momentti laissa xx/2025
ja erdiden luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnista annetun lain 15 §:n 1 momentti, 2
momentin 1 kohta ja 3 momentti laissa xx/2025:

1§
Asuntoyhteiséluoton enimmdismddrd

Luottolaitoksen tai luotonantajan asunto-osakeyhtidlle myontdmén luoton mééra saa vastata
enintddn [ X] prosenttia myytavéksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

28§
Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan enimmdispituus

Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan tai sddnndllistd lyhennystd pienempien maksuerien
enimmaispituus on [X] kalenterikuukautta rakentamisvaiheen paittymisesté lukien.

3§
Asuntoyhteiséluoton enimmdistakaisinmaksuaika
Asuntoyhteisluoton takaisinmaksuaika saa olla enintdén [X] vuotta luoton nostamispéivasta
lukien tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd erédstd, kuitenkin viimeistddn
rakentamisvaiheen péattymisesté lukien.
4§
Voimaantulo

Té&ma asetus tulee voimaan péivéné kuuta 20 .
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